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El presente trabajo de investigación titulado “La Formalización de Titularidad sobre Bien 
Inmueble propio adquirido por Contrato de Compraventa durante la Vigencia de la 
Sociedad de Gananciales”, tiene como finalidad, analizar la problemática que se da cuando 
se realiza la formalización de titularidad de un bien inmueble dentro del régimen ganancial. 
 
El primer capítulo contiene los antecedentes históricos del régimen patrimonial, dentro del 
cual se desarrollará las clases de regímenes siendo el régimen de la sociedad de 
gananciales uno de los temas centrales del presente trabajo, consecuentemente se 
desarrollará el contrato de compraventa y por último el derecho registral viéndose el tema 
de la calificación y los diversos tipos de registro.  
 
El segundo capítulo contiene el estado de la cuestión y las diversas posiciones, teorías o 
sistemas posibles sobre el presente tema, teniendo primero lo establecido por el código 
civil en cuanto a los tipos de bienes, luego tenemos teorías entorno al contrato de 
compraventa por último se desarrollará los diversos sistemas registrales. 
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El capítulo tercero contempla las diversas posturas que coadyuvan a brindar una solución 
al problema existente, teniendo primero a la Teoría Consensualista, posteriormente 
señalaremos lo estipulado por nuestro Código Civil y Constitución Política del Perú, 
seguidamente desarrollaremos el sistema declarativo y el trámite correspondiente para 
inscribir un determinado bien inmueble. 
El cuarto capítulo y último se desarrollarán las objeciones y argumentos en contra de 
nuestra propuesta, efectuándose el debate de la postura adoptada. 
La presente investigación conlleva una problemática la cual se advierte en nuestra realidad 
jurídica en el expediente 2022-2011-0-0412-JM-CI-02 del segundo Juzgado Mixto del 
Módulo Básico de Justicia de Paucarpata.   
El análisis efectuado permitirá proporcionar material intelectual importante ello para el caso 
mencionado donde se advierte el supuesto derecho de titularidad sobre bien. 
Es entonces que a partir de los resultados de esta investigación se generará contenido e 
información relevante que podrá brindar solución a incertidumbres jurídicas. 
Así entonces la presente investigación contiene relevancia jurídica definida en permitir 
generar convicción y seguridad jurídica en los supuestos de formalización de titularidad de 
bienes durante la vigencia de sociedad de gananciales; de igual forma permitirá postular 
críticas destinadas a la protección del derecho de propiedad de bien propio de alguno de 
los cónyuges evitándose con ello una confusión patrimonial. 



















This research work entitled "The formalization of ownership of own property acquired by 
contract of sale during the lifetime of the community of acquisitions", aims to analyze the 
problems that occur when the formalization of ownership of a real estate is made within the 
community regime. 
background of the patrimonial regime, within which the classes of regimes will be 
developed, the community property regime being one of the central themes of this work, 
consequently the sales contract will be developed and finally the registration right Seeing 
the issue of qualification and the various types of registration. 
The second chapter contains the state of the question and the various positions, theories 
or possible systems on this subject, having first established by the civil code in terms of the 
types of goods, then we have theories about the contract of sale finally will develop the 
various registry systems. 
The third chapter contemplates the various positions that help to provide a solution to the 
existing problem, first having to the Consensus Theory, later we will indicate what is 
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stipulated by our Civil Code and Political Constitution of Peru, then we will develop the 
declarative system and the corresponding procedure to register a certain real property 
The fourth and last chapter will develop the objections and arguments against our proposal, 
making the debate of the position adopted. 
The present investigation entails a problem, which is evident in our legal reality in the file 
2022-2011-0-0412-JM-CI-02 of the second Mixed Court of the Basic Module of Justice of 
Paucarpata. 
The analysis carried out will allow to provide important intellectual material for the 
aforementioned case where the supposed right of ownership over good is noticed. 
It is then that, based on the results of this research, content and relevant information will be 
generated that may provide a solution to legal uncertainties. 
Thus, the present investigation contains legal relevance defined in allowing to generate 
conviction and legal certainty in the cases of formalization of property ownership during the 
lifetime of the joint ownership company; likewise, it will allow for criticism aimed at the 
protection of the property right of one of the spouses' own property, thus avoiding a 
patrimonial confusion. 
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La adquisición de la propiedad y formalización de titularidad de un bien inmueble realizada 
por una persona en calidad de soltero o casado es un tema de gran importancia para 
nuestro estado.  
Cualquier acción legislativa respecto al mismo debe cautelarse con todas las herramientas 
jurídicas posibles. 
El hombre desde sus inicios ha procurado preservar su subsistencia, y el de sus familiares 
a través la adquisición y conservación de derechos subjetivos. 
Entonces se puede afirmar que posee un enfoque económico, porque el derecho de 
propiedad otorga a su titular un derecho de exclusividad respecto a un bien sea mueble o 
inmueble. 
 
Teniendo el titular la facultad de excluir al resto de su uso y disfrute.  
Por otro lado, existe otro problema vinculado al derecho de propiedad y este se da en 
relación a las personas que se encuentran casadas y sujetas al régimen de la comunidad 
de bienes, por lo que tienen como regla central, que todos sus bienes se presumen sociales 
salvo prueba en contrario. 
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Entonces es necesario determinar el momento en el que se adquirido el bien para definirlo 
como propio o como social. 
 
Es por todo ello la motivación del presente trabajo de investigación, y nuestro propósito de 
analizar el problema de la adquisición de un bien inmueble en calidad de propio y la 
posterior formalización de titularidad del mismo, pero en calidad de casado en el Perú, 
considerando necesario analizar las diversas posturas existentes, pero procurando 
siempre aterrizar en nuestro contexto; brindando una aproximación al caso. 
 
Por estas consideraciones se ha desarrollado la presente investigación que busca 
responder a la siguiente pregunta de investigación: ¿La formalización de titularidad sobre 
bien inmueble propio adquirido por contrato de compraventa durante la vigencia de la 
sociedad de gananciales, determina su conversión a ganancial? Y el problema específico: 
¿Cómo se realiza la formalización de titularidad sobre bien inmueble propio adquirido por 
contrato de compraventa? 
 
El objetivo general propuesto es: Determinar si la formalización de titularidad sobre bien 
inmueble propio adquirido por contrato de compraventa durante la vigencia de la sociedad 
de gananciales, determina su conversión a ganancial. Y el objetivo específico es: 
PRECISAR cómo se da la formalización de titularidad de bien inmueble propio adquirido 
por contrato de compraventa. 
 
La hipótesis que se ha planteado es: CONSIDERANDO QUE no todos los bienes 
inmuebles de los cónyuges han sido adquiridos durante la vigencia de la sociedad de 
gananciales ES PROBABLE QUE un bien inmueble propio adquirido por contrato de 
compraventa no pierda su condición de tal, aun cuando la formalización de titularidad de 













1.1. Antecedentes en el Perú del Régimen Patrimonial 
El matrimonio es una antigua institución social, que genera la unión del hombre y la 
mujer, la cual deberá encontrarse sujeta a un régimen patrimonial. 
Los futuros contrayentes tienen la libertad de escoger por un régimen patrimonial u 
otro, siendo estos la sociedad de gananciales o separación de patrimonios. 
Habiéndose optado por el régimen ganancial y rigiéndose por este, todos los bienes 
adquiridos sujetos a este régimen son considerados gananciales, es decir que el titular 
es la misma sociedad ganancial, es así, que opera el principio el cual señala que todos 
los bienes se presumen son sociales salvo prueba en contrario.  
No obstante, surge una incertidumbre jurídica, cuando una determinada persona en 
calidad de soltero, celebra un contrato de compraventa, con el fin de adquirir la 
propiedad del bien objeto de contrato, siendo que luego de dicho acto contrae 
matrimonio bajo el régimen ganancial, dentro del cual realiza la formalización la 
titularidad sobre el bien, entendiéndose que la formalización  de titularidad es llevar 
acabo las acciones necesarias para ser considerado propietario titular del bien, siendo 
estas la respectiva inscripción registral del bien en el respectivo registro y a nombre 
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del propietario. Entonces luego de lo señalado dicho bien surge la duda de si es 
considerado como un bien propio o perteneciente a la sociedad ganancial es decir un 
bien social. 
Esta incertidumbre jurídica se advierte en la realidad jurídica peruana en el expediente 
2022-2011-0-0412-JM-CI-02 donde se tiene como parte demandante a la Sra. Ingrid 
Herrera Mariño, en contra de Fernando Choque Luza y José Vega Ramírez. 
1.1.1. Periodo Incaico 
En la época incaica, la mayoría de las personas dependía de su ayllu.  
Las tierras que adquirían en las diferentes distribuciones por periodo no podían 
ser cedidas a terceros, mientras que los poseedores solo poseían el derecho de 
uso y disfrute que los facultaba para gozar de las ganancias solo para subsistir.  
Es así que no podía hablarse de una comunidad de bienes, donde no existía 
dominio privado y la transferencia de los bienes de uso propio solo podía darse 
por fallecimiento.  
En el caso de los Incas y curacas podían poseer de manera propia propiedades, 
pero en el caso de la mujer su situación era muy diferente ya que esta se hallaba 
subordinada que incluso esta misma era considerada como propiedad. 
La transmisión de los bienes casi siempre se daba por la línea del hombre. Era 
inusual que la coya (esposa principal del inca) o jefe del ayllu se quedara con el 
patrimonio familiar.  
1.1.2. Periodo Colonial 
En la época colonial la familia era el resultado de un proceso de separación en 
al cual no se requería del apoyo de los parientes y se volvió primordial las 
relaciones interpersonales y domésticas. (Stone, 1989) 
El autor, señalaba que existía poco ámbito para el amor y la intimidad de la 
pareja. La escasez de demostración de afecto reposaba en la baja expectativa 
3 
 
de vida para sus cónyuges e hijos, provocando la inestabilidad familiar, por ende, 
una efímera duración matrimonial. 
El matrimonio se regía bajo la misma regulación española. Sus raíces se 
encontraban tanto en la Partida Cuarta como en la normativa del Concilio de 
Trento. (Vide, 1977). 
1.1.3. Código Civil de 1852  
El artículo 955 del presente código señalaba: “Del matrimonio entre la mujer y el 
varón y, resulta la sociedad conyugal, pudiendo haber bienes propios y sociales.  
El marido es quien administra dichos bienes. Aquellos bienes que eran aportados 
por los cónyuges a la sociedad ganancial, se encontraban bajo al disposición y 
administración del marido. 
Este régimen era irrenunciable, así como a sus efectos.  
Este código regulaba a la sociedad de gananciales como régimen obligatorio e 
invariable. 
El artículo 1046 de dicho código en su establecía que son bienes gananciales 
los encontrados al liquidar la sociedad de gananciales, una vez que se ha 
efectuado la devolución de los bienes propios de los cónyuges y absueltas las 
deudas adquiridas en la vigencia del matrimonio. 
El artículo 1048, este establecía que son bienes propios de la mujer la vestimenta 
de uso personal, su lecho cotidiano y los bienes ordinarios de la casa. 
De la misma forma el Código Civil estableció al régimen de la sociedad de 
gananciales como régimen imperativo, por este régimen se entendía que todos 
los bienes pertenecientes a la sociedad conyugal eran gestionados por el 
esposo. 
 La dote: 
Eran aquellos bienes que poseía la mujer antes de casarse para procurar la 
estabilidad y permanencia del hogar.  
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 Las arras: 
El marido otorgaba a la mujer por razón de matrimonio. 
 Los parafernales: 
La mujer podía adquirir los parafernales con anterioridad al matrimonio o 
podía adquirirlos durante el matrimonio, después de ya constituida la dote. 
Las parafernales le pertenecían a la esposa, sin embargo, no podía disponer 
sobre ellos sin previa autorización del marido o autorización judicial. 
La pérdida de gananciales se daba, por causa de prostitución de la viuda. 
También en los casos de adulterio judicialmente declarado. 
1.1.4. El Código Civil de 1936  
El código mencionado rechazó los sometimientos matrimoniales y estableció el 
régimen forzoso de gananciales el cual se halla contenido en el Título de la 
segunda sección del Libro de Familia. 
Dentro de sus principales características tenemos:  
El marido era quien dirigía la sociedad ganancial. 
El marido era representante de la sociedad ganancial, sin embargo, en caso de 
tratarse de las necesidades del propio hogar, cualquiera de los dos cónyuges 
podía ser representante. 
La mujer podía trabajar ejerciendo cualquier profesión o industria, también podía 
tener trabajo fuera del hogar, siempre y cuando esta se diera con la aprobación 
del esposo. Sin embargo, si el marido no otorgaba su consentimiento, el juez se 
encontraba facultado para otorgar permiso cuando se probase un interés 
conyugal.  
Frente a deudas personales del marido la mujer no respondía con sus bienes 
propios. 




El Perú y su sistema en ese entonces vivían un gran desequilibrio, y todo 
matrimonio se encontraba sujeto y obligado al régimen lo cual para el legislador 
era lo más conveniente a la realidad, de esta forma este régimen fue impositivo, 
sin otorgarles las partes facultad de elección de otros, salvo el de separación de 
bienes durante el matrimonio. 
El ya referido régimen, contenía un criterio de superioridad del hombre y 
subordinación de la mujer. 
El código de 1936 a su vez conservo el Régimen de la sociedad ganancial, 
señalando: 
Régimen de la dote, Régimen de los bienes del matrimonio, Régimen de bienes 
reservados, Régimen separación de patrimonios durante el matrimonio, 
Régimen separación de patrimonios durante el matrimonio, De las donaciones 
por el matrimonio. 
1.1.5. Código Civil de 1984 
Previo a contraer matrimonio, los cónyuges tenían la libertad de optar por el 
régimen que les pareciere aplicable a su matrimonio, teniendo el régimen de 
sociedad ganancial o el régimen de separación de patrimonio, que regiría 
después de celebrase el matrimonio. 
Optar por el régimen de separación de bienes, debía ser otorgada por escritura 
pública, bajo sanción de ser declarada nula.  
La escritura pública producía efecto, con la inscripción en el registro de Personal 
Naturales.  
Si no existiese esta formalidad, de manera tácita se hace presumible que los 
futuros cónyuges han decidido por el régimen de sociedad conyugal. 
 
1.2. El Régimen Patrimonial 
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Es aquel grupo de normas a las cuales deben someterse los esposos en 
cuanto a la adquisición de sus bienes, así como de su administración, goce 
y disposición. (Gomez R. , 2006) 
 
 
Es el grupo de reglas en materia de administración, adquisición, uso, disfrute, y 
disposición de los bienes durante la vigencia del matrimonio así también las 
obligaciones pecuniarias dadas entre los esposos, y frente a terceros. (Cortes, 1943) 
Por otro lado, esta muestra ser un estatuto real del patrimonio para los cónyuges, 
porque este regula la administración, goce y disponibilidad de los bienes y por ende 
de la propiedad, y su responsabilidad de los mismos por las deudas contraídas durante 
la vigencia del régimen. 
Así también las reglas en cuanto a la partición de los bienes como resultado del término 
de la sociedad conyugal. (Rizzardo A., 2004) 
El complejo de normas que disciplinan las relaciones económicas entre marido y mujer 
durante el casamiento. (Monteiro, 2010) 
Finalmente están los conceptos que enfocan su atención en la relación inter y extra 
conyugal como las que establece que es el “conjunto de reglas, acogidas por los 
cónyuges o establecidas por ley, que colocan limite a los intereses pecuniarios que 
derivan del matrimonio, entre cónyuges y frente a terceros(Aveledo De luigi, 2002). 
Es el grupo de normas que rigen las relaciones de carácter patrimonial entre los 
esposos y la de estos con terceros. (Sambrizzi, 2010). 
Son aquellas relaciones jurídicas de orden patrimonial en el matrimonio para los 
cónyuges, y frente a terceros. (Zannoni, 1998). 
Según Suárez, se entiende por régimen de bienes en matrimonio “el estatuto de 
carácter normativo que regula las relaciones patrimoniales que nacen entre los 
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cónyuges o de estos frente a terceros, con causa o con ocasión de la celebración del 
matrimonio. (Suarez, 2006). 
Para Ramos es el régimen legal que reglamenta las relaciones pecuniarias de los 
cónyuges y frente a terceros. (Ramos, 2003). 
1.2.1. Denominación 
En el Derecho comparado existen varias denominaciones:  
 Aspecto económico en el matrimonio, 
 Régimen económico del matrimonio, 
 Capitulaciones matrimoniales, 
 Convenciones matrimoniales, 
 Régimen matrimonial patrimonial, 
 Régimen de bienes del matrimonio, 
 Régimen matrimonial pecuniario, 
 Régimen patrimonial, 
 Regímenes patrimoniales (Casacion, 1998),  
 Regímenes matrimoniales, 
 Régimen económico conyugal, 
 Estatuto patrimonial del matrimonio.  
Esta última denominación técnicamente peca de incompleta, a decir de 
(Belluscio, 1979), pero que se justifica por su gran uso.  
1.2.2. Características 
1.2.2.1. Intereses Económicos 
Reglamenta las incumbencias e intereses económicos de los esposos 
y con terceros.  
Señala que el régimen de los bienes significa la instrucción de las 
relaciones económicas entre los esposos.  (Rizzardo, 2004). 
1.2.2.2. Libertad y Mutabilidad  
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Esta característica permite a los futuros cónyuges de escoger a su 
criterio y sin sujeciones el régimen patrimonial que se aplicara a sus 
relaciones patrimoniales. (Alves, 2010) 
Afirma el alcance y significado de la autonomía privada. (Lasarte).   
Con los dos regímenes existentes en nuestro código civil peruano: la 
sociedad ganancial y la separación de patrimonios, teniendo plena 
libertad los contrayentes de elegir entre uno u otro, así como la 
variabilidad del régimen. (Vilcachahua, 2010) 
1.2.2.3. Régimen Legal Supletorio  
Es una institución jurídica que se encuentra articulada dentro del 
sistema legal y que se encuentra encaminada al ordenamiento de las 
relaciones económicas nacidas del matrimonio. 
1.2.2.4. Poder Doméstico Compartido  
Tanto el marido como la mujer en pro de la familia, así como en la 
satisfacción delas necesidades de las misma poseen una igualdad de 
poder doméstico. 
Los cónyuges se encuentran regulado por el principio de igualdad 
jurídica. 
Cualquiera de los esposos se encuentra facultado para realizar actos 
dirigidos a cumplir con las necesidades del hogar y al mantenimiento de 
los bienes. 
1.2.2.5. Cargas de Familia Compartidas  
Esta característica nos indica que debe prevalecer el sostenimiento y 
permanencia de la familia. 




Es entonces que las aportaciones de los esposos poseen un destino 
establecido, sea en el patrimonio personal o  perteneciendo a la 
comunidad del patrimonio de los cónyuges, el cual permitirá el 
sostenimiento de la familia, necesidades de los cónyuges, etc. (Lasarte) 
1.2.2.6. Connatural al Matrimonio  
El régimen patrimonial es un hecho natural, es decir propio al 
matrimonio. 
Es indispensable e ineludible. Ya que la ley lo establece así, debiendo 
aplicarse alguna de las clases de regímenes patrimoniales para regular 
las relaciones patrimoniales. 
Todo régimen de bienes surge por la figura del matrimonio y este 
contendrá siempre, al régimen patrimonial. 
Por ende, no puede darse la existencia de matrimonios sin que estos 
estén sujetos a algún régimen de bienes. 
El régimen patrimonial constituye una cuestión importante para que 
pueda darse un correcto funcionamiento de la institución matrimonial. 
(Sambrizzi, 2010) 
1.2.2.7. Interés Familiar  
Esta característica es la norma rectora de la administración de los 
bienes familiares. 
No existe alguna norma que hable respecto a este punto sin embargo 
aplicando el principio amparado por nuestra constitución de protección 
de la familia este tiene como fin consolidar y fortalecer la familia 
procurando su permanencia, sin importar cuál sea el régimen optado 
por los cónyuges. 
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Esta característica se manifiesta como limitación para las disposiciones 
de bienes, así como para administración de los mismos sean estos 
propios o sociales. (Zannoni, 1998). 
1.2.2.8. Formalidad  
En cuanto a esta característica se da la formalidad para variar el 
régimen patrimonial, a través de la escritura pública e inscripción. 
 
1.3. Clases de Regímenes Patrimoniales 
1.3.1. Régimen de Sociedad de Gananciales 
Nuestro Código Civil lo define así, estableciendo que en la sociedad de 
gananciales existen bienes propios pertenecientes a cada cónyuge, así como 
bienes sociales. 
En cuanto a la disposición de los bienes gananciales deberá de manifestarse la 
voluntad de los dos cónyuges. 
1.3.2. Régimen de Separación de Patrimonios 
Su característica principal es la absoluta independencia del patrimonio, aquellos 
que optan por mantener separado su patrimonio del otro le corresponde de 
manera exclusiva, la disposición y gestión de todos sus bienes.  
 
1.4. Características de la Sociedad Ganancial 
Primero existe un patrimonio autónomo, el titular de los bienes sociales es la sociedad 
conyugal, no se considerará dicha sociedad como propiedad privada de cada cónyuge. 
Para los actos de disposición, esta solo podrá realizarse con el consentimiento de 
ambos cónyuges. 
1.4.1. Presunción Relativa a la Naturaleza de los Acervos 
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La regla general de presunción es considerar que todos los bienes de los 
cónyuges son comunes; por lo que frente a ello corresponderá entonces probar 
que un determinado bien es propio mas no social. (Sánchez Rubio García, 1997). 
 
1.5. Tipos de Bienes de Sociedad de Gananciales 
1.5.1. Bienes Propios 
El código civil establece una lista de bienes que se mantienen como propios aun 
dentro de la sociedad de gananciales, por ejemplo:  
Los que posea cada cónyuge al iniciarse dicho régimen, los que adquiera durante 
la vigencia de este de forma gratuita (legados, herencias, etc.), los que se 
adquieran onerosamente cuando la causa de la adquisición ha precedido a 
aquella, los derechos de autor o inventor, etc. 
Todo lo que no esté dentro de esta lista se presume como un bien social; sin 
embargo, es posible probar en contra de la presunción a través de diversos 
documentos probatorios como contratos, transferencias, facturas, boletas para 
determinar que es un bien propio. 
Artículo 302.- se consideran bienes propios de los cónyuges: 
1. Aquellos que proporcione al inicio del régimen de la comunidad de bienes. 
2. Los que obtenga mientras se mantenga dicho régimen onerosamente, cuando 
la causa de adquisición ha precedido a aquella. 
3. Los que haya obtenido durante la vigencia del régimen de manera gratuita. 
4. (…). De no encontrarse los puntos mencionados, poseerán la condición de 
social. 
1.5.2. Bienes Sociales 
Artículo 311.- la regla general como hemos mencionado anteriormente es que 




Artículo 310.- Son bienes sociales los que no están contenidos en el artículo 302, 
también lo son aquellos que los cónyuges adquieran por su trabajo, industria o 
profesión, también los frutos (…). 
 
1.6. Fenecimiento de los regímenes 
1.6.1. Separación de Patrimonios  
En cuanto al fin de este régimen de darse dentro un matrimonio, queda claro que 
termine cuando desaparezca el matrimonio.  
Otros supuestos en el que fenece este régimen son cuando se declara la 
invalidez del matrimonio, por muerte de alguno de los cónyuges o separación 
legal.  
No obstante, también puede fenecer cuando el matrimonio aún está vigente, ya 
sea por darse el cambio de régimen cuando por acuerdo los cónyuges lo deciden 
así. Si se da dicha variación será necesario que se de la inscripción en el registro 
correspondiente, ello para los intereses de los cónyuges y para garantía de los 
terceros. 
1.6.2. Sociedad de Gananciales 
Excepcionalmente cuando se encuentra vigente el matrimonio, puede fenecer la 
sociedad de gananciales. Dichos casos son: 
a) por mutuo acuerdo cuando los cónyuges cambian del régimen 
Patrimonial a la separación de patrimonios;  
b) El divorcio, sea convencional o por causal. 







1.7. Proceso de Liquidación  
Ya disuelta la sociedad ganancial, sea por resolución judicial, el siguiente paso es 
someterla a liquidación, para lo cual se efectuará un inventario sobre el activo y pasivo 
posteriormente se realiza el pago de las obligaciones conyugales, finalmente se 
procede a la devolución los bienes propios, mientras de quedar saldo activo se dividirá 
entre los cónyuges, en caso de muerte de uno de ellos entre el que sobrevivió. 
Lo correspondiente al cónyuge muerto, se integra como herencia. Para ello serán 
aplicables las normas de derecho sucesorio. 
Sin embargo, no bastará que se haya dado el fin de la sociedad sino además se deberá 
proceder a la liquidación del mismo. 
Disuelta la sociedad conyugal originara una situación legal donde hay un patrimonio 
indiviso regulado por las normas de copropiedad, la cual se inalterable hasta que no 
se solicite la liquidación de la sociedad.  
Esta solicitud de liquidación puede pedirla cualquiera de los dos cónyuges sin embargo 
también lo puede realizar aquel que posea un legítimo interés. 
Fenecida la sociedad conyugal y efectuada la liquidación se estará frente a la figura 
de la copropiedad. 
Para proceder a la liquidación del patrimonio conyugal, es necesario realizar 
determinados pasos: 
a) Inventario 
En el inventario entran a tallar los bienes propios pertenecientes a cada cónyuge 
que existen al momento de la liquidación, así como los bienes sociales.  
El inventario no necesariamente debe ser judicial, solo en caso en que las partes 
no estén de acuerdo; pero de mediar acuerdo, basta el documento privado con la 
firma legalizada.  
Será conveniente que el dicho inventario se detalle el precio de los bienes 
facilitando la división. 
14 
 
b) Devolución de los bienes propios a cada cónyuge 
Efectuado el pago de las obligaciones de quedar bienes propios, serán devueltos a 
sus titulares aquellos bienes propios, lejos de su destino haya sido para beneficio 
de la sociedad conyugal, no perderá su condición de propio. 
El código civil en su artículo 322 señala que los bienes propios retornan a sus 
propietarios, los cuales los reciben en la condición en que se encontrasen.  
c) Distribución de gananciales  
Efectuado el pago de las deudas del matrimonio, así como la devolución de los 
bienes propios, de quedar bienes, derechos, este saldo se constituye como 
ganancial.  
1.7.1. Cambio de Régimen 
Se puede acceder a este régimen a través de las siguientes formas: 
1) Bajo acuerdo privado expresando la voluntad de ambos contrayentes. Este 
acuerdo se eleva necesariamente a escritura pública, para ser inscrito en la 
SUNARP y sea oponible a terceros. 
2) Vía Judicial, en el supuesto que uno de los cónyuges le solicite el cambio de 
régimen al juez en mérito a la indebida administración de los bienes por parte 
de su pareja. 
3) Vía proceso concursal, en el caso de que uno de los cónyuges entre en este 
proceso, el cambio de régimen patrimonial se da de pleno derecho; sin 
embargo, debe inscribirse para que surta efectos frente a terceros. 
 
1.8. El Contrato de Compraventa de Bien Inmueble  
1.8.1. La autonomía privada 
La autonomía es la libertad que posee toda persona para el ejercicio de sus 
facultades con el fin de crear relaciones jurídicas. 
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Consideramos importante la explicación de Manuel De La Puente Lavalle 
respecto a los dos tipos de libertades. 
Primero la libertad de contratar, que consiste en que una determinada persona 
acuerda con otra u otras porque así lo desea y con la persona uno quiere”, es 
así que se da la libertad de contratar. (De La Puente y Lavalle, 1993). 
La libertad contractual se ve manifestada por 6 formas, (Messineo, 1971) 
1) Los contratantes poseen libertad respecto a el objeto del contrato, sin que 
este vaya altere el orden público y las buenas costumbres;  
2) Los contratantes poseen libertad para acordar sobre los en el contrato.  
3) Los contratantes poseen la libertad de optar sea entre la ley peruana o el 
convenio internacional para que su contrato y efectos. 
4) Los celebrantes poseen la facultad para escoger la forma del contrato, o 
sencillamente que no se encuentre sujeta a formalidad alguna;  
5) Las partes pueden pactar que a su contrato no se le aplique normas 
supletorias a la voluntad de las partes, 
6) Los celebrantes pueden celebrar contratos innominados. 
1.8.2. El Contrato 
A través del contrato se pone en manifiesto la autonomía privada, sin embargo, 
el contrato es también un acto jurídico ya que se existe un acuerdo entre dos o 
más partes. Así el código civil regula el acto jurídico en su artículo 140. 
1.8.2.1. El Contrato de Compraventa 
Es uno de los puntos centrales de la presenta investigación 
conjuntamente con la transferencia de propiedad de bienes inmuebles, 
lo que origina diversos criterios en la doctrina, sobre desde cuando tiene 
efectos traslativos el contrato de compraventa. 




Por la compra de un bien mueble o inmueble el vendedor se obliga a 
transferir la propiedad de este mientras que el comprador se obliga a 
efectuar el pago en dinero.  
Dicho concepto está plasmado en nuestro código civil, en su artículo 
1529. 
Características 
1) Es principal o autónoma. 
2) Las prestaciones se dan recíprocamente, ya que las partes se 
obligan mutuamente obligaciones, dentro de la cual se encuentra la 
obligación de dar por la que da la entrega del bien y la 
contraprestación, el pago.  
3) De carácter oneroso, ya que hay un beneficio y empobrecimiento 
tanto para el vendedor y comprador. 
4) Es conmutativa, son las partes las que han acordado los beneficios 
que obtendrán. 
5) Es consensual, para su celebración bastara la manifestación de las 
partes, su consentimiento además de existir la libertad de forma. 
1.8.2.2. La Formación y Perfeccionamiento del Contrato 
Primero debemos tener en cuenta que para que pueda perfeccionarse 
un determinado contrato debe existir una oferta y una aceptación. 
Por un lado, se tiene a la oferta siendo esta la manifestación de voluntad 
dada por una determinada persona dirigida a otra u otras, con la cual 
propone que se celebre un determinado contrato. 
Por otro lado la oferta es necesario debe tener todos los elementos los 
cuales son: (De La Puente y Lavalle, 1993). 
 Que sea completa. 
 Que contenga la intención de contratar. 
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 Que sea conocida por el destinatario. 
 Que contenga la determinación del oferente. 
La aceptación, por su parte, “es la manifestación de voluntad que da el 
destinatario de la oferta donde señala que está aceptándola”. 
Entonces entendido ello el perfeccionamiento del contrato de 
compraventa se da cuando las partes expresan su acuerdo respecto a 
este.  
 
1.9. El Derecho Registral 
Esta rama se encuentra conformada por un grupo de leyes y principios registrales 
que tiene como propósito regular el funcionamiento y organización de los registros 
públicos, los derechos inscritos y sus medidas preventivas en los diferentes 
registros, así como su relación con terceros. 
1.9.1. La Inscripción Registral  
Es un tipo de Registración, la inscripción viene hacer aquella anotación. 
1.9.2. El Título 
Es el documento presentado ante el registro con el cual se solicita la 
registración. 
La doctrina postula dos distinciones de Títulos: 
a) Título formal 
b) Título material. 
Por un lado, el Título material viene hacer el acto jurídico mientras que el título 
formal el documento. 
Un ejemplo de ello sería en el caso de la compraventa la cual es el formulario 
registral o parte notarial. 
El título formal es una herramienta que se utiliza tanto para probar el acto, 
pero a su vez este contiene el mismo. 
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El título material viene hacer el acto que se encuentra acogido en un 
instrumento. 
1.9.3. La Calificación en el Registro 
El tema de la calificación lo ve de manera exclusiva los Registradores Públicos 
y los Vocales del Tribunal Registral, la calificación se realiza a los títulos que 
se presentan de acuerdo al Código Civil Peruano de 1984 en su artículo 2011 
y el Nuevo Reglamento de los Registros Públicos. 
Un ejemplo se da cuando se solicita la inscripción de una traslación de 
dominio en función del contrato de compraventa realizándose la calificación 
en el registro para de esa forma una vez evaluado determinar si dicho título 
deberá ser acogido en el registro.  
Otro caso sería al solicitar la inscripción de un contrato de alquiler celebrado 
por escritura pública, por lo que es el registrador público quien realiza la 
calificación registral para evaluar el título que ha sido presentado y así pueda 
ser registro. 
Otro ejemplo se da cuando se pretende solicitar la inscripción de un contrato 
de corretaje celebrado por escritura pública, entonces será el registrador 
quien realice la calificación registral con la cual se determina que el título no 
puede ser registro ya que este contrato no es un acto registrable (en este caso 
dicho acto que pretende ser registrado al momento de ser presentado tendrá 
como efecto la presentación de una tacha sustantiva ( la cual se formula en 
los casos que no se deniega la inscripción, por lo que no se puede subsanar 
la calificación registral negativa, produciéndose una calificación registral 
positiva, entonces no todos los títulos presentados al registro se registran, 
algunos son observados o tachados mientras que otros son inscritos, otros se 
liquidan .En el caso de la calificación registral esta puede darse de dos formas 
positiva o negativa.  
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- Positiva: Se efectúa la inscripción o liquidación del título. 
- Negativa: El título es observado o tachado.  
1.9.4. Seguridad Jurídica 
Esta figura nos permite determinar las consecuencias en cuanto a la variedad 
de actos que realizan las partes a través de la celebración de contratos.  
Es decir, que si una institución jurídica se encuentra debidamente regulada 
entonces esta gozará de protección jurídica, ya que antes de que se llegue a 
un proceso legal se podrá saber las consecuencias. 
1.9.5. Disposiciones Generales 
Las disposiciones generales se encuentran reguladas en el artículo 2008 por 
el Código Civil Peruano de 1984 en el libro IX el cual señala los diferentes 
registros existentes: 
1) De bienes inmueble. 
2) De los bienes muebles. 
3) Personal. 
4) De personas jurídicas. 
5) De poderes y mandatos. 
6) De testamentos. 
7) De sucesiones intestadas. 
1.9.5.1. Registro de la Propiedad Inmueble 
Se encuentra contenido en el libro IX, del Código Civil, el cual ve el tema 
de las zonas registrales, este registro tiene como objetivo la inscripción de 
los bienes inmuebles que son registrables. 
Se pueden efectuar las inscripciones de los siguientes actos: 
- Las Compraventas,  
- Las Inmatriculaciones,  
- Las Adjudicaciones,  
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- Las Donaciones,  
- Las Constataciones de fábrica,  
- Las Declaraciones de fábrica,  
- El Cambio de jurisdicción,   
- Los Certificado de numeración, 
- El Cambio de nomenclatura,  
- La Independización,  
- La Subdivisión,  
- Las Habilitaciones urbanas,  
- La Acumulación,  
- El Régimen de propiedad con bienes propios y sociales. 
Además, se pueden inscribir otros actos como: 
- Demandas  
- Embargo, u otras medidas. 
Este registro es el más antiguo del derecho registral peruano, pero esto no 
quiere decir que sea el único. 
Entonces realizando un contraste jurídico externo se afirma que el Código 
Civil Peruano de 1984 en ese sentido nuestro código civil peruano es más 
amplio en cuanto a la regulación de los registros públicos. 
1.9.5.2. El registro de bienes muebles 
Regula el registro de bienes por el Código Civil de 1984 y señala que brinda 
publicidad a una variedad de actos registrables y que estos se encuentran 
divididos en registro mobiliario de contratos y registros de bienes. 
1.9.5.3. El Registro personal 
Este registro se encuentra contenido en el Código Civil de 1984 en su libro 
IX el cual brinda publicidad a diversas declaraciones dentro de las cuales 
se tiene a: 
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- Declaración de insolvencia,  
- Declaración de Quiebra, 
- Declaración de interdicción, 
- divorcios, y otros. 
1.9.5.4. Registro de Personas Jurídicas 
Este registro es de mucha importancia tal como lo es el registro de 
propiedad inmueble. 
Se encuentra regulado por Código Civil de 1984 en su libro IX el cual 
también contiene las zonas registrales y teniendo como objetivo brindar 
publicidad a las personas jurídicas, al igual que de otros actos secundarios 
son los casos de: el cambio de domicilio, de denominación, la modificación 
de estatuto, el cambio de representantes, escisiones, funciones, el régimen 
de poderes, y otros. 
Este código en su artículo 2024 señala cuales son los libros que regula el 
registro de personas jurídicas: 
a. Fundaciones. 
b. Asociaciones. 
c. Sociedades civiles. 
d. comités. 
e. Cooperativas. 
f. Comunidades nativas y campesinas. 
g. Empresas de derecho público. 
h. Empresas de propiedad social, 
i. Los demás que establece la ley. 
En cuanto a la aplicación de las leyes respecto al registro de personas 
jurídica la cual está a cargo de las oficinas registrales deberá tenerse 
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presente a otras leyes que regulen también a las personas jurídicas las 
cuales están acogidas en el código civil de 1984 en su libro de personas. 
1.9.5.5. Registro de Poderes y Mandatos 
Este registro se halla recogido por el Civil Peruano de 1984 en su libro IX, 
el cual brinda publicidad a los registros tanto a los poderes como a los 
mandatos, además brinda publicidad a otros actos tal es el caso de: 
- Las sustituciones de apoderado o mandatario, 
-  La ampliación de facultades, 
- Las revocaciones de poderes, y otros. 
1.9.5.6. Registro de Testamentos 
Se encuentra contenido por el Código de 1984 en su libro IX para brindar 
publicidad a los testamentos contenidos en el libro de sucesiones del 
mismo Código, también brinda publicidad a actos como: 
- Las revocaciones de testamento, 
- Las comprobaciones de testamentos, 
- La nulidad de los testamentos, 
- Las ampliaciones de testamentos, 
- Otros. 
1.9.5.7. Registro de Sucesiones Intestadas 
Se encuentra regulado por el Código Civil de 1984 en su libro IX, el cual 
dota de publicidad a: 
- Las actas de sucesión intestada, 
- Las solicitudes judiciales de sucesión intestada, 
- Sentencias de sucesión intestada,  
- Solicitudes notariales de sucesión intestada,  
- Nulidad de cosa juzgada fraudulenta de sucesión intestada,  
23 
 
El registro de sucesiones intestadas de igual manera que el anterior 
registro forma parte del registro de personas naturales señalado así por el 













































ESTADO DE LA CUESTIÓN 
 
Para determinar si un bien inmueble es propio o ganancial al haberse adquirido 
originariamente en calidad de soltero tras la celebración de un contrato de compraventa 
considerándose dos supuestos : por un lado que efectuado la celebración del contrato de 
compraventa del bien inmueble se haya efectuado la entrega del bien y teniendo por otro 
lado que solo se haya llegado hasta la celebración del contrato, para luego llevarse a cabo 
la formalización de titularidad respecto del bien inmueble durante la vigencia de la sociedad 
conyugal. 
Respecto a lo anteriormente mencionado se considerará LA DOCTRINA y LEGISLACIÓN 
teniendo en cuenta las diversas posturas sobre el momento en el que se adquiere la 
propiedad de un bien inmueble, esto en cuanto a el contrato de compraventa, momento de 
entrega del bien o inscripción, para así determinar si un bien inmueble es ganancial o 
propio. 
En el Perú existen dos regímenes patrimoniales aplicables al matrimonio, por un lado, al 
régimen de separación de patrimonios y por otro el régimen de la sociedad conyugal. 
Por lo que los futuros cónyuges pueden adoptar por alguna de estas dos formas previstas 
en la ley. 
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Es así que al encontrarse sujetos a este último régimen y por ende formarse una comunidad 
de bienes, los cónyuges conservarán los bienes adquiridos en absoluta independencia del 
matrimonio y además podrán adquirir bienes durante la vigencia del régimen donde el único 
titular es la sociedad conyugal.  
Bajo estas ideas, si el cónyuge al haber adquirido un bien inmueble en calidad de soltero 
a través de un contrato de compraventa y posteriormente realizar la formalización de 
titularidad de dicho bien durante la vigencia de la sociedad de gananciales dicho bien 
inmueble se constituye como propio o ganancial. 
 
2.1. Código Civil  
El artículo 301, estipula que, dentro del régimen de la comunidad de bienes, existen 
dos clases de bienes: de carácter propio y social. 
La norma general considera a todos los bienes como sociales, salvo prueba en 
contrario. (…). 
Si la presunción es que los bienes son sociales, el Código plasma una lista de los 
bienes que son considerados como propios. 
a) Los que proporcione al inicio de la sociedad de gananciales:  
(el cual puede darse en el mismo momento en el que se celebra el matrimonio, en 
el caso de que los interesados optaron por este régimen al momento de casarse; 
pero también puede darse con posterioridad cuando originariamente se optó por 
régimen de separación de patrimonios y posteriormente se cambió al régimen de 
comunidad de bienes).  
La regla generalmente usada involucra a los bienes que cada cónyuge posee en el 
momento que inicia el régimen, sean, muebles o inmuebles, corporales, créditos o 
rentas; pueden poseer cualquier naturaleza, no es relevante el origen o modo en el 
que fue de adquirido.  
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Dentro de dichos bienes se observan aquellos obtenidos independientemente del 
matrimonio y los adquiridos en vista de la futura celebración de este tal es el caso de 
la donación. 
b) Los que se obtenga durante la vigencia de dicho régimen en calidad onerosa, 
cuando la causa de adquisición ha precedido a aquella: 
Los bienes referidos a este punto son en realidad aquellos del punto anterior, son 
los bienes sobre los cuales se posee un derecho anterior.  
Son, aportaciones que se dan en forma de derechos y que efectivizan con fecha 
posterior.  
c) Los bienes que han sido adquiridos gratuitamente mientras regia dicho régimen: 
Dentro de este punto están comprendidos aquellos bienes que son adquiridos sea 
por herencia, legado donación.  
Sin embargo, la ley establece que ninguno de los cónyuges tiene la posibilidad de 
renunciar a una herencia, donación o legado sin la previa aceptación del otro 
cónyuge, esto porque es de interés del cónyuge que el otro posea bienes de manera 
gratuita, ya que aquellos frutos de bienes propios se constituyen como comunes así 
lo reglamenta el código civil artículo 310. 
La renuncia de dichos bienes adquiridos a título gratuito conllevaría a ocasionar un 
daño, para la sociedad, y para el cónyuge, debido a que disminuiría sus posibles 
gananciales. 
d) La indemnización correspondiente por seguros de vida o accidentes, daños físicos 
o enfermedad, deducidas las primas pagadas con bienes comunes de la sociedad. 
e) Los derechos de inventor o autor: 
Nuestro código hace una distinción entre los derechos de inventor o autor con las 
rentas derivadas de este derecho. 
La ley señala que los derechos de inventor o autor vienen hacer bienes propios 
pertenecientes a cada cónyuge. 
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Al tratarse de bienes materiales, su nacimiento no se da directa e inmediatamente 
de la personalidad, nuestra ley permite que haya bienes propios de cada cónyuge, 
pero señala que los frutos de ellos serán sociales. 
Entonces se aplicará claramente dicha regla al tratarse de derechos inmediatos e 
indesligablemente integrantes de la persona.  
f) La vestimenta y aquellos objetos destinados a el uso personal, también lo son las 
condecoraciones, diplomas. 
g) Los textos, herramientas y útiles para la práctica de la profesión o trabajo: 
Salvo que sean herramientas o accesorios que formen parte de una empresa que 
no tenga la calidad de bien propio. 
h) La renta vitalicia de carácter gratuito y la acordada onerosamente cuando la 
contraprestación constituye bienes propios. 
i) Las participaciones y acciones de sociedades que se distribuyen gratuitamente 
entre los socios, cuando estas sean a título propio. 
Artículo 310.- Son bienes comunes los que no estén comprendidos en el artículo 302, 
también lo son los adquiera el cónyuge sea por su, profesión, trabajo o industria, 
también lo son los productos y frutos de todos los bienes propios, (…) 
1) Los bienes no acogidos por el art. 312: 
Tal como lo señala nuestro código civil los bienes sociales son los bienes obtenidos 
de forma onerosa mientras se encontraba vigente el régimen ganancial. 
Es el caso de la compra de un terreno, de un vehículo o edificio ya sea bien mueble 
e inmueble, fungible o no, etc., el cual haya sido obtenido cuando ya se celebró el 
matrimonio con el dinero de ambos. 
Por otro lado, no se refutan como bienes sociales, los bienes adquiridos 
gratuitamente o con el dinero de bienes propios de alguno de los cónyuges. 
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Es así que, la comisión reformadora y la revisora coincidieron en dar una solución 
sencilla al indicar que son sociales aquellos bienes no están dentro del art.302 del 
Código Civil. 
2) Frutos del trabajo:  
Son bienes sociales los adquiridos por trabajo, industria o profesión así lo señala 
nuestro código civil. 
El cual que encuentra conformado por los sueldos, salarios, y utilidades 
provenientes de acuerdos dadas durante la vigencia del régimen de la comunidad 
de bienes por cualquiera de los consortes. 
3) Frutos y productos de los bienes:  
Los frutos son los rendimientos que se dan de manera periódica en cuanto a un 
bien los cuales no agotan ni disminuye la fuente de origen dentro de estos se 
distinguen los frutos civiles, industriales y naturales. 
Los productos, también son rendimientos que van reduciendo progresivamente su 
fuente, la masa del cual proceden, hasta que llegan a agotarse. 
Son bienes sociales, porque la ley lo estipula así, los rendimientos no solo de los 
bienes de la sociedad, todos los productos y frutos de los bienes ya sean propios o 
sociales y son de carácter social. 
4) Rentas de los Derechos de Autor e Inventor. 
Las rentas de los derechos son los beneficios o utilidades que rinde de manera 
periódica un bien, que vendría hacer los derechos de autor e inventor.  
Viene hacer los ingresos regulares de las utilidades provenientes de los derechos 
de inventor o autor de obras artísticas, literarias, culturales, científicas, industriales, 
etc., también aquello que es producto de la creación humana explotable. 
Entonces los derechos de inventor y autor son bienes propios, mientras que las 
rentas serán bienes comunes.  
5) Edificaciones Construidas a costa del Caudal común:  
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Son bienes sociales aquellos edificios que hayan sido construidos a costa del 
caudal común en el suelo de alguno de los cónyuges, por lo que se abonara el 
precio del suelo en el instante del reembolso. 
Se encuentran justificados por dos comentarios:  
1) Estimula la construcción de viviendas 
2) Facilita el pago del costo del suelo, que la misma construcción.  
 
2.2. El Contrato de Compraventa 
Por otra parte, la compraventa de un bien inmueble es un contrato bilateral, 
consensual, de carácter oneroso y típico que en nuestro medio es el más usado para 
adquirir el dominio de la propiedad. Es el acuerdo donde el vendedor transfiere la 
propiedad de un bien (mueble o inmueble) o el derecho a otra persona (comprador), 
efectuándose un pago. 
Sin embargo, es necesario tener presente desde que momento se adquiere la 
propiedad para lo cual desarrollaremos las diferentes posiciones existentes: 
2.2.1. Sistema de Unidad del Contrato 
Según Planiol, el contrato además de ser fuente directa de las obligaciones es 
además transmisora de la propiedad. (Planiol, 1946)  
La transferencia de la propiedad es entonces el efecto inmediato y directo del 
contrato, así como el nacimiento de las obligaciones. 
El comprador, pasa a convertirse en el propietario, entonces la obligación de 
transferir la propiedad acordada entre comprador y vendedor se verá ejecutada 
en el momento que se forma.  
Como consecuencia a través del consentimiento de los contratantes se transmite 
el derecho de propiedad. 
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En conclusión, desaparece la diferencia entre el título y el modo de adquirir ya 
que el contrato de transferencia de por si produce la obligación de enajenar, pero 
también se constituye como medio para adquirir propiedad. 
El contrato transfiere, sin más, el derecho real. (Messineo, 1971) 
Su característica radica en exigir que solo se celebre un solo negocio jurídico en 
el cual se encuentran las voluntades tanto del comprador como del vendedor con 
el fin de transferir la propiedad.  
2.2.1.1. Sistema Transmisión de la Causa Única 
Para este sistema el contrato es el origen directo del efecto traslativo de 
la propiedad por lo que no será necesario la publicidad registral de la 
adquisición de propiedad; bastando la manifestación de las partes. 
2.2.1.2. Sistema Consensual o Espiritualista 
El sistema con sensualista indica que solo el acuerdo de las partes 
celebrantes convierte al comprador en propietario del bien; basta la 
manifestación de voluntad. 
El presente sistema hace uso de la aplicación del Principio Contractual 
Puro, el cual nos indica que solo se requiere el pacto de los celebrantes 
para considerar la transferencia efectiva y real de la propiedad del bien. 
Además, este régimen le concede gran relevancia y eficacia al 
consentimiento de las partes, ya que como se mencionó la transferencia 
de propiedad se constituye como consecuencia directa e inmediata del 
contrato, acuerdo, sobre la transmisión de inmuebles; citando un 
ejemplo, por el sólo contrato de compraventa de un terreno, el vendedor 
ya habrá enajenado el bien y el comprador ya será propietario. 
(Cardenas) 
Este obedece al principio contractual puro, porque solo responde al 
contrato el cual acoge el acuerdo de las partes para que por mérito de 
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éste ya se tenga por transferida la propiedad, sin necesidad de un acto 
físico como la tradición. 
Este sistema alcanzo la perfección legislativa en el derecho itálico, Su 
el artículo 1376 del Código Civil de 1942, señala: “Para los contratos 
que contenga como fin la transferencia de propiedad de una cosa (...), 
el derecho o propiedad se transfiere y adquiere por el mero 
consentimiento de los celebrantes debidamente puesto en manifiesto”.  
Por otro lado, el Código de Francia en su artículo 1138 establecía el 
mencionado sistema, aunque con poca claridad y tecnicismo diferencia 
del código civil de Italia. 
En el derecho francés el sistema con sensualista provoco que muchos 
estudiosos entraran en grandes debates lo que ha ocasionado su 
desuso hasta llegar a su abandono. 
Como ya se mencionó líneas arriba para el derecho italiano, los 
contratos de transferencia de propiedad inmueble provocan efectos 
reales, pero hay excepciones a esta norma. Se da en los casos de 
enajenación de bienes inmuebles: 
 Futuros 
 Ajenos  
 Genéricos  
En estos casos no opera la inmediata transferencia de la propiedad 
inmueble, ya que solo se creará la obligación de transferir, para que en 
otro momento este acto sea perfeccionado.  
En el Derecho francés ocurre algo similar con la transmisión de bienes 
genéricos y futuros, la principal diferencia se centra en la prohibición de 
que cualquier contrato sobre transferencia de propiedad de bienes 
ajenos, teniéndose presente que no poseen titular no podrán 
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transferirse ya que solo es una propiedad putativa; entonces para que 
un tercero transfiera la propiedad de un bien que tiene la calidad de 
ajeno será necesario que exista debe mediar un poder especifico. 
2.2.1.3. Sistema Transmisión de Doble Causa 
Este sistema señala que no basta solo el acuerdo de los celebrantes del 
contrato para que este produzca efectos, ya que estos solo se 
producirán por el acto de disposición.  
Dentro del sistema de doble causa se halla teoría del título y modo, por 
el cual el efector real es mediato, es decir es insuficiente el acto que 
genera la relación obligación para producir el efecto real. 
El acto que crea la relación obligación se llama acto de obligación, 
causa remota o título mientras que el acto que produce el efecto se 
denomina acto de disposición, modo o causa próxima estos son actos 
diferentes, pero a su vez dependientes entre sí. 
2.2.1.4. Sistema de Tradición o Sistema de la Unión del Título y el Modo 
Este sistema nace de una interpretación causa listica de la tradición 
romana, la cual toma de base a la teoría del título y modo. 
Este sistema es el usado por nuestro ordenamiento jurídico para los 
casos de bienes muebles. 
Dándose la unión de estos dos elementos: 
- Antecedente Contrato 
- Traspaso posesorio 
La conjunción de ambos elementos transfiere la propiedad. 
La acción personal es producida por el título y en cuanto al modo es 




En el sistema real no es obligatoria la inscripción, ya que solo es 
declarativa, entonces el modo seria la traditio y no el registro. 
Este sistema es aplicado al derecho español. 
2.2.1.5. Sistema Registral Constitutivo no Convalidante 
Este sistema apoya de igual forma la teoría del título y modo, pero 
difiriendo en cuanto al punto anterior. 
Señala que si bien es cierto que se necesita de un título valido 
(consenso de las partes) no solo basta este sino además el modo que 
en caso ya no sería la tradición si no la inscripción en el registro. En este 
se estaría dando el sistema constitutivo pero dicha inscripción no es 
convalidante, es decir si el contrato deviene en nulo, en el registro la 
inscripción deviene en nula. 
El registro no convalida el acto ya que de darse el supuesto de existir 
un defecto sea en la validez del acto o contrato por ende también sería 
ineficaz o invalido el acto registral. 
Aquí entra a tallar el principio de buena fe registral por la cual los sujetos 
confían en todo aquello que se encuentre contenido en el registro por lo 
que es inatacable el derecho ya inscrito. 
Este principio es utilizado como fuerza probatoria absoluta. 
 
2.3. El Sistema de Separación del Contrato 
Este sistema nace en la revisión crítica de la teoría del título y modo realizada Alemania 
del siglo XIX, el cual postulaba la separación de los contratos, donde indicaba que 
existen dos actos jurídicos, el primero produce efectos obligatorios y el segundo es el 
que genera la transferencia de la propiedad. 




Ya que el primero crea solo los vínculos de obligación los cuales sirven de base para 
la transmisión de propiedad.  
Mientras que el segundo acompañado de la inscripción en el registro correspondiente 
(en caso de bienes inmuebles) o de la tradición (para los bienes muebles), 
originándose la transferencia. 
En este sistema la existencia de dos negocios jurídicos y de un acto ejecutivo real. 
Entonces pese a que el acto jurídico que genero los efectos personales sea invalido 
por otro lado el acto del registro seria eficaz en su estructura. 
Este tipo de sistema es conocido como transferencia de la propiedad registral 
convalidante, ello debido porque se da una situación de suerte de convalidación del 
vicio causal ya que el adquiriente aún conserva la propiedad del bien.  
En el sistema se encuentra dos sistemas:  
 El Real Abstracto. 
 El Registral Constitutivo. 
Por ultimo en cuanto al sistema de transmisión de propiedad registral abstracta esta 
acoge solo a los bienes inmuebles. 
 
2.4. La Corriente Realista  
La corriente realista, se encuentra salvaguardada fundamentalmente por tres 
profesores, Jack Bigio, Guillermo Lohmann y Hugo Forno. 
Se pueden desprender dos tendencias: 
 La que considera que el contrato directamente puede transferir la propiedad 
inmueble. 
 Y la segunda que el contrato transfiere la propiedad de bienes inmueble como 
mueble.  
2.4.1. La Tesis de Bigio 
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Jack Bigio realizo su tesis respecto a la compraventa, en el mencionado ensayo 
el autor señala que el solus consensus es decir el acuerdo de voluntades da por 
perfeccionada la transferencia de la propiedad inmueble ello en función del 
artículo 949 del código civil.  
Empero, dicha su tesis no contiene novedad alguna ya que no hace otra cosa 
que reproducir la interpretación mayoritaria de la doctrina francesa respecto al 
artículo 1.138 del Code, antecedente mediato del artículo 949 ya citado. Bigio 
introduce un elemento de duda al afirmar que, en el caso de la transferencia de 
propiedad inmueble, el contrato funge, al mismo tiempo, de título y de modo.  
En efecto, a pesar de considerar que el título es el acto jurídico que antecede al 
hecho o acto de adquisición; y que el modo es precisamente el hecho o acto de 
la adquisición, Bigio sostiene que dos puntos importantes de acuerdo con lo 
establecido por el Código Civil,  
Primero: el contrato (de compraventa) sirve, de título, ya que crea la obligación 
de dar; 
Segundo: el contrato (de compraventa) sirve de modo en cuanto a que 
perfecciona la adquisición (del comprador).  
En cuanto estos dos puntos, Bigio pareciera contradecirse ya que su idea de que 
solo el acuerdo perfecciona la transferencia de propiedad, habida cuenta de que 
para él título y modo son dos hechos jurídicos diferentes, que se verifican 
además en momentos distintos.  
No obstante, ello, la doctrina nacional considera que lo que realmente dio a 
entender Bigio al postula su tesis es que el contrato transfiere directamente la 
propiedad inmueble, ya que concluye señalando que es la manifestación de 
voluntad llevada a acuerdo la que convierte al comprador en propietario. 
2.4.2. La Tesis de Lohmann 
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Postuló su tesis en un ensayo inspirado en la compraventa con reserva de 
propiedad.  
Aquí Guillermo Lohmann afirma que, para los bienes muebles, basta el 
consentimiento para que se dé la transferencia de la propiedad.  
Para respaldar su tesis. Lohmann se vio obligado a ensayar una interpretación 
sistemática que le permitiera: 
PRIMERO: Afirmar que el solo consenso transfiere la propiedad mueble. 
SEGUNDO: Respetar el requisito de la tradición impuesto por el artículo 947 del 
Código Civil. 
La norma que le sirvió de soporte en su construcción teórica es la plasmada por 
el Código Civil en su artículo 1549. 
Lohmann, señalaba que dicho artículo establece que el vendedor debe 
perfeccionar la transferencia de la propiedad (mas no provocarla). Habida cuenta 
de que la palabra "perfeccionar" significa terminar o acabar algo que está 
incompleto o inconcluso.  
Lohmann considera que el artículo en cuestión supone que la transferencia de 
propiedad. mueble o inmueble, opera como efecto natural del contrato de 
compraventa, de modo que al vendedor sólo le resta culminar dicha 
transferencia.  
Ahora bien, la idea de que el contrato transfiere, aunque de manera imperfecta 
la propiedad mueble no contraviene.  
Según Lohmann, lo dispuesto por el artículo 947 del Código Civil. Así es, para 
Lohmann la tradición a la que se refiere este último artículo puede ser ficta o real.  
En su opinión, en sede de compraventa mobiliaria opera la tradición ficta por 
cambio de título posesorio, ya que con la sola celebración del contrato el 
vendedor cambia de título posesorio, de modo que si mantiene la posesión del 
bien ya no lo hace como propietario.  
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Considerando, pues, que el contrato de compraventa produce automáticamente 
el cambio de título posesorio y por tanto que opera la tradición (ficta) exigida por 
el artículo 947 del Código Civil, Lohmann concluye que es aquél el que produce 
la transferencia, aunque imperfecta de la propiedad mueble.  
El perfeccionamiento de dicha transferencia opera cuando, en cumplimiento de 
lo dispuesto por el artículo 1549 del Código Civil el vendedor hace entrega física 
del bien o del título (en caso que el mismo se encuentre en tránsito); o notifica al 
tercer poseedor que la transferencia tuvo lugar. 
2.4.3. La Tesis de Forno 
El profesor Hugo Forno inspiro su tesis en los efectos reales del contrato ello a 
través de un ensayo, publicado con el propósito de mostrar que el Código Civil 
no restringe la función de aquel negocio jurídico al ámbito meramente 
obligacional.  
En ese ensayo, Forno afirma que el contrato produce efectos reales, así el código 
civil en su artículo 1351 estipula que: tiene como fin la creación, modificación, o 
extinción de una "relación jurídica patrimonial", la cual no se termina en la 
obligación, ya que hay situaciones jurídicas subjetivas diferentes al débito y 
crédito. 
Para defender su tesis, Forno toma parte de la idea de que la prestación es un 
elemento básico de la obligación la cual consiste en la realización de un 
comportamiento incluso si este es negativo realizada por el deudor.  
Con el propósito de que esta premisa tenga un respaldo positivo, Forno 
demuestra que el Código Civil en diversos artículos (1132 y siguientes; 1148 y 
siguientes: 1158 y siguientes; 1220 y siguientes; 1314 y siguientes. etcétera) 
acoge la noción de obligación elaborada por el Pandectismo alemán, que coloca 
a la prestación como objeto del derecho del acreedor. 
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Para Forno la ''obligación de enajenar" plasmada por el Código Civil en su 
artículo 949 del Código Civil no viene hacer una real obligación, pues carece de 
prestación.  
En consecuencia, para Forno una "obligación'' como la contenida en el código 
civil en su artículo 949 la cual desaparece de manera automática en el momento 
que esta nace, sin requerir actividad alguna por parte del deudor, no es más que 
una construcción artificiosa, carente de todo valor.  
. 
2.5. La Corriente Obligacionista 
La corriente obligacionista se encuentra defendida por dos autores partidarios. Los 
cuales señalan que, en base al Código Civil, el contrato, solo crea, regula, modifica o 
extingue las obligaciones, por lo que no puede transferir directamente la propiedad. 
De igual forma se dan dentro de la corriente obligacionista dos tendencias: 
 la que considera que el modo de transferencia es la tradición para el caso de bienes 
inmuebles.  
 la que considera que es la ley el único modo para transferir la propiedad inmueble. 
Los partidarios de esta corriente son los profesores Miguel Torres y Manuel De la 
Puente.  
2.5.1. La Tesis de Torres 
Miguel Torres postuló su tesis inspirado en la compraventa.  
El mencionado autor afirma que la transferencia de la propiedad, ya sea mueble 
o inmueble, no opera como efecto directo e inmediato del contrato, sino que es 
producto de la tradición del bien efectuada en cumplimiento del título válido.  
Para fundamentar y defender su tesis, Torres parte de la idea de que existe un 
conflicto entre lo señalado por el artículo 949 y lo dispuesto por el artículo 1529 




El primer artículo supone que el contrato directamente transfiere la propiedad 
inmueble. 
El segundo artículo no supone tal cosa, sino que conceptualiza al contrato de 
compraventa donde el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien. 
Para Torres es claro que mientras el primer artículo consagra el sistema del 
principio contractual puro, el segundo consagra el sistema de la yuxtaposición 
de los principios de unidad y tradición, estatuyéndose así una irremediable 
contradicción al interior del Código Civil. 
Ahora bien, Torres considera que la norma que ocasiona la contradicción 
indicada es la contenida en el artículo 949 del Código Civil, pues la contenida en 
el artículo 947 del mismo cuerpo normativo es perfectamente coherente con el 
sistema de la yuxtaposición de los principios de tradición y unidad.  
En consecuencia, la solución del problema existente debe, en su opinión, 
basarse en la "eliminación" de la norma que lo ocasiona. 
Siguiendo esta orientación, Torres advierte que el artículo 949 del Código Civil 
admite dos excepciones:  
- una legal y otra convencional.  
Ahora bien, atendiendo al hecho que los artículos 949 y 1529 del referido cuerpo 
normativo son excluyentes, debe entenderse, que este último constituye una 
excepción al primero. En tal sentido, a la compraventa inmobiliaria no se le aplica 
el artículo 949 del Código Civil, sino el artículo 1529 del mismo código, por 
contener éste una norma de excepción. 
Consciente de que el artículo 1529 del Código Civil no establece modo alguno 
para la transferencia de la propiedad inmueble, Torres afirma que dicho artículo 
presenta un vacío y que, por tanto, es necesario recurrir a la analogía.  
En esta línea de pensamiento, el autor acude al artículo 947 del Código Civil para 
"aplicarlo" por analogía.  
40 
 
Considerando que este último artículo establece que la transferencia de 
propiedad mueble opera con la tradición, Torres concluye que la transferencia 
de propiedad inmueble también opera con la tradición.  
2.5.2. La Tesis de la Puente 
De la Puente Postula su tesis en tres obras distintas las cuales fueron publicadas 
en diferentes épocas. 
En dichas obras De la Puente sostiene que la transferencia de propiedad, mueble 
e inmueble, opera en virtud de un título y un modo.  
De la Puente empieza señalando que el Primer Proyecto de Código Civil 
redactado por la Comisión Reformadora, fue elaborado dentro de la concepción 
de la teoría del título y el modo.  
En su opinión, dicho proyecto era un todo orgánico en el cual los artículos 
relativos a la transferencia de propiedad eran coherentes con el artículo que 
definía al contrato de compraventa, pues mientras aquéllos establecían que la 
transferencia de propiedad operaba con la inscripción o la entrega, según se 
tratara de bienes registrados (llamados después inmuebles) o no registrados 
(llamados después muebles); este último establecía que la compraventa 
obligaba al vendedor a transferir la propiedad del bien.  
Según De la Puente, la sustitución del artículo que establecía que los bienes 
inmuebles se transferían con la inscripción registral por el que establece que la 
sola obligación de enajenar hace al acreedor propietario del bien, no puede 
determinar la existencia de un sistema mixto, en el cual mientras los bienes 
muebles se transfieran en virtud del título y el modo, los bienes inmuebles se 
transfieran en virtud del contrato.  




Para encontrar el camino que lo conduzca nuevamente a la teoría del título y el 
modo,  
De la Puente recurre al artículo 1529, según el cual a través del contrato de 
compraventa el vendedor transfiere la propiedad de un bien.  
En efecto, como quiera que el artículo en cuestión no le otorga al contrato efectos 
reales sino efectos meramente obligacionales, De la Puente concluye que aquél 
le otorga a éste la condición de título. 
Ahora bien, según De la Puente, como el contrato de compraventa es solamente 
título, es evidente que se requiere algo más para que opere la transferencia de 
propiedad.  
A su criterio, en el caso de los bienes muebles ese algo más es la tradición: 
mientras que en el caso de los bienes inmuebles ese algo más es el artículo 949 
del Código Civil, en tanto concede a la obligación creada por el artículo 1529 de 
dicho código el efecto traslativo que no tenía. 
Para afirmar que el artículo 949 del Código Civil constituye un verdadero modo, 
(De La Puente y Lavalle, 1993) sostiene que la teoría del título y el modo fue 
construida sobre la base de las ideas de posibilidad y efectividad.  
La posibilidad, equiparable al contrato de transferencia, es la causa remota 
(título): mientras que el medio efectivo de concretar la transmisión es la causa 
próxima (modo).  
Ahora bien, según De la Puente, la tradición es sólo uno de los posibles modos, 
siendo perfectamente admisible que, en tanto causa próxima de la adquisición, 
la ley también lo sea.  
 
2.6. Los Sistemas Inmobiliarios Registrales 
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El sistema registral, es el conjunto de principios con el objetivo de producir, a través 
del acto de inscripción en el registro de la propiedad, la seguridad jurídica frente a 
terceros, ello en cuanto al tráfico de bienes inmuebles. Alfonso de Cossío. 
Son el conjunto de reglas que regulan el Registro de la Propiedad, por un lado, desde 
un enfoque sustantivo, es decir, el valor de los asientos como manera de publicidad o 
constitución. 
Por otro lado, desde un enfoque formal, es decir, la estructura y el régimen del 
Registro". Sanz Fernández. 
2.6.1. Sistema Registral Declarativo 
Un sistema registral es declarativo porque se manifiesta la existencia de un 
derecho el cual podrá ser inscrito en el registro correspondiente el derecho real, 
ya existe porque se constituyó fuera del registro y la inscripción de este derecho 
otorga publicidad registral, protegiendo el derecho y lo dota de seguridad jurídica. 
La inscripción del derecho no es obligatoria dentro de este sistema ya que no es 
esta una forma de adquirir el derecho sobre un bien. 
Sin embrago no inscribir el derecho de propiedad crea la inoponibilidad del título 
frente a algún tercero que si efectuó la inscripción este sistema impera en Italia 
y Francia. 
En los Sistemas Registrales Declarativos la inscripción registral es un necesario 
para oponerse frente a un tercero sea contra un acto o derecho Su constitución 
se efectúa fuera d registro para así ser oponible frente a terceros. 
2.6.2. Sistema Registral Constitutivo 
En este tipo de sistema los actos o derechos reales se ven constituidos solo con 
la realización de la inscripción de este. 
Entonces el derecho se verá adquirido solo en el momento que se efectué su 




Para los casos de Hipoteca, es necesario que se realice su inscripción en el 
registro correspondiente para que se constituya como un derecho real. Sin 
embargo, este sistema no se da para todos los casos existentes en el Perú.  







































3.1. Teoría con sensualista 
Consideramos que la Teoría Con sensualista es la más adecuada para resolver el 
presente trabajo, por lo que, a la luz del Código Civil, es el consentimiento manifiesto 
de las partes la cual transfiere directamente la propiedad inmueble. Por lo tanto, si bien 
es cierto nuestro código recoge la teoría del título y el modo para el caso de la 
transferencia de la propiedad mueble. 
Por otro lado, el artículo 949 del Código Civil, por su parte, establece que "la sola 
obligación de enajenar un determinado inmueble convierte al acreedor en el propietario 
del bien salvo pacto en contrario o disposición legal diferente”.  
En consecuencia, lo estipulado por el artículo 949 del Código Civil nos muestra que no 
se requiere más que el consentimiento de las partes que celebran un contrato para 
que así opere la transferencia de propiedad inmueble. 
Es el consentimiento el único acontecimiento requerido. 
Nuestro Código Civil vigente, se apartó del derecho romano ello en cuanto al sistema 




Entonces optamos por el sistema espiritualista o francés de transferencia de propiedad 
inmueble (art. 949) y para la transferencia de la propiedad de bienes muebles (art. 947) 
se mantiene el modo que es la tradición. 
Para el sistema consensua lista o francés el cual se encuentra amparado por la 
jurisprudencia del Perú la transferencia de propiedad inmueble, se da por la obligación 
de enajenar el cual produce el efecto de traslación de la propiedad. 
La transferencia con sensualista se da por el acto, por el mero acuerdo de las partes 
y manifestación de voluntad de los mismos, el sistema consensua lista se halla 
inspirado en el individualismo expandido por la revolución de Francia, por lo que es 
necesario la tradición, que viene hacer entregar el bien, siendo el consentimiento de 
las partes la que provoca que el acreedor se convierta en el propietario del bien 
inmueble. 
Se perfecciona de forma automática la obligación de entregar la cosa, de lo que se 
desprende que el consenso de voluntades da por consumada la entrega del bien ello 
por el sistema espiritualista francés. 
La cual indica que la entrega del bien física no es necesaria ya que la entrega se verá 
perfeccionada solo con el consentimiento. 
El único título que puede transferir la propiedad inmobiliaria es el contrato de 
transferencia de propiedad, viene ser la causa inmediata y directa. 
Por lo que el contrato es el origen de la transferencia, el cual produce dos efectos:  
- Obligacional 
- Real 
Los efectos del contrato, como he mencionado es un contrato consensual, 
perfeccionado por el mero consentimiento, y que para la mayoría de casos posee 




Al confundir el título con el modo, se considerará al contrato como el fundamento del 
traspaso de la propiedad y como el medio de adquirir, el contrato transfiere la 
propiedad; produce efectos reales, mientras que, en los contratos obligatorios, y la 
eficacia traslativa y constitutiva de tal contrato es plena. 
El artículo titulado “Un mundo sin propiedad”; de Alfredo Bullard, recoge la teoría 
espiritualista francesa por el cual el consentimiento de las partes transmite la propiedad 
haciendo propietario al adquirente.  
La propiedad se transmite cuando el contrato se ve perfeccionado. 
De acuerdo a este sistema, la obligación de otorgar el bien se reputa mentalmente 
ejecutada.  
Por lo que la obligación nace y muere, considerándose perfecta y ejecutada en un 
mismo momento correspondiente a su formación. 
Siendo así que nuestro Código Civil ha adoptado el sistema del Código francés. 
 
3.2. La Obligación 
Otro punto determinante en el presente trabajo es determinar en qué momento nace 
la obligación de enajenar, pero primero se debe conceptualizar en que consiste la 
obligación. 
Elemento de la obligación: 
 Las partes: Sujeto activo y el Sujeto Pasivo. 
 El Objeto: que viene hacer la prestación. 
 El Vínculo. 
 La Causa. 
3.2.1. Sujetos de las Obligaciones 
Las partes o sujetos son aquellas personas que adquieren el vínculo 
obligacional, siendo en un inicio dos, el acreedor (sujeto activo) y el deudor 
(sujeto pasivo).  
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Pero también puede darse la existencia de varios sujetos sean activos o 
pasivos, o ambos, por lo que puede haber una pluralidad de sujeto dentro 
de una relación obligacional. 
Por lo que intervienen dos partes: la activa que es la parte acreedora y la 
pasiva como deudora, las cuales pueden estar compuestas por varias 
personas. 
3.2.1.1. Sujeto Pasivo o Deudor 
El deudor es el sujeto que se obliga a ejecutar la prestación (siendo 
esta la de hacer, no hacer o dar.  
Es al deudor a quien le corresponde la ejecución de la prestación.  
Por lo que es el titular de la deuda, sobre el recae el deber de 
cumplir con la prestación.  
3.2.1.2. Sujeto Activo o Acreedor 
Es aquella persona en cuyo favor se deberá satisfacer la 
prestación. 
Entonces ello involucra un beneficio para el acreedor. 
El acreedor es el adquiriente del derecho teniendo la facultad de ir 
contra el deudor y exigir el cumplimiento de la prestación. 
Entonces tanto como el sujeto activo y el sujeto pasivo deben 
constituirse como personas diferentes, naturales o jurídicas. 
En el caso de que el acreedor sea una persona natural, en 
necesario que esta sea una persona capaz, es decir, que goce de 
capacidad de ejercicio o en todo caso que se encuentre 
representado de forma legal o voluntaria. 
3.2.2. El Objeto 
En el tema de obligaciones el objeto no se conceptualiza como un 
determinado bien o cosa, sino como aquel determinado comportamiento ya 
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sea positivo o negativo que realiza o debe realizar el deudor a favor y en 
beneficio de su acreedor. 
“El objeto de la obligación es la prestación a través de la cual el deudor 
realiza un comportamiento, a esta acción se le llama prestación”. Albaladejo 
. 
Esta conducta, que realizar el deudor y que beneficia al acreedor consiste 
en la entrega de un determinado bien prestar un servicio o no realizar algún 
acto o acción. Dichas prestaciones existentes son las de dar, de hacer o de 
no hacer. Albaladejo. 
Los requisitos de la prestación son:  
- Posibilidad,  
- Determinabilidad,  
- Licitud, 
- Patrimoniabilidad. Alterini, Ameal y López Cabana, 
3.2.3. El Vínculo o Relación Jurídica 
Es el enlace que une al Acreedor con el Deudor: 
El deudor es quien realiza y ejecuta la prestación, favoreciendo al acreedor. 
El Acreedor es quien tiene la facultad de exigir que se cumpla la prestación, 
esta exigencia va dirigida hacia el deudor. (Beatriz Fanciskovic). 
“La relación jurídica se manifiesta, en dos aspectos:  
a) Para ejercer una acción con el propósito de obtener la ejecución de 
este y su cumplimiento,  
b) Para la oposición de una excepción con el objetivo de repeler una 
demanda devolución que intente el deudor que pagó”. 
3.2.4. Causa de la Obligación 
Es el material necesario para que exista la obligación.  
El término causa tiene una gran variedad de definiciones: 
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 Fuente de las obligaciones 
 Causa eficiente 
 La causa ocasional 
 La causa legal 
 La causa final 
 Motivo determinante del acto jurídico”,  
La causa es la fuente, contenido esencial de la obligación, viene hacer todo 
hecho que pueda producir obligaciones. (García Palacios). 
Es un elemento diferente del objeto y del consentimiento.  
La causa de la obligación siempre es abstracta.  
Cualquier obligación surge de un hecho anterior, no es posible pensar en 
una obligación que exista porque si, de la nada. 
3.2.5. Clasificación de las Obligaciones 
Se encuentra contenida en el Código Civil. En los primeros 6 títulos de la 
primera sección del libro vi, la cual se encuentra denominada bajo el nombre 
de Las obligaciones y sus modalidades. 
Las obligaciones se clasificación en obligaciones de: 
 De hacer, 
 No hacer, 
 Dar 
 Divisibles e indivisibles  
 Alternativas y facultativas, 
 Mancomunadas y Solidarias. 
En cuanto al presente trabajo concierne señalar que la obligación aplicable 
es la obligación de dar. 
Dentro de la familia romana germana, se define a la obligación de dar como 
aquélla que tiene como objetivo la adquisición o procurar, que el acreedor 
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sea propietario de una cosa o de un derecho, de modo que el cumplimiento 
de tal obligación pueda consistir: 
- En el cumplimiento de un acto traslativo, que proviniendo "a domino" 
constituya o transfiera el derecho. 
- Por el comportamiento del deudor, distinto de una manifestación de 
voluntad traslativa, que sea necesaria para obtener el resultado. 
Por otro lado, se afirma en conceptos generales que la obligación de dar es 
la entrega de una cosa, entendiéndose que entregar es:  
 La constitución de derechos reales respecto a los bienes. 
 Transferir el uso. 
 restituir bienes. 
Entre los dos términos ya señalados existen diferencias dentro de las cuales 
destacan:  
 Primero es una definición de la obligación de dar, la cual ha sido 
heredada del derecho francés, en donde puede apreciarse el recurso a 
la noción de obligación para explicar efectos traslativos, aun mando no 
sea necesario realizar el despliegue de ninguna conducta.  
En ocasiones con obligación de dar solo se indica la obligación de 
transferir un derecho: la prestación debida del deudor consiste, en este 
caso, exclusivamente en la ejecución de un acto traslativo, o sea en el 
"incorporar en aquélla la declaración de voluntad traslativa del derecho". 
Chianale. 
 En otros casos la "obligación de dar" es la obligación de entregar una 
cosa, sin aludir a una consecuencia real: en esta acepción, el deudor 
está obligado a transferir tenencia de la cosa al acreedor. 
El Código Civil francés, prescribió en su artículo 1138:  
La obligación se ve perfeccionada por el mero consentimiento de las partes. 
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Existen tres tipos de Obligaciones de dar, acogidas por el código civil las 
cuales son: 
A) De dar sumas de dinero  
B) De dar cosas genéricas. 
C) De dar bien cierto. 
Entonces citando al artículo 949 de nuestro código civil el cual señala "La 
sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor 
propietario del bien. 
Respecto a ello las obligaciones son el producto del contrato, cuando las 
partes dan por manifiesta su consentimiento, entonces es en ese momento 
que nace la obligación entre ellos.  
Nacen obligaciones reciprocas las cuales deben de ser ejecutadas por 
ambas partes. 
 
3.3. El Perfeccionamiento del Contrato 
El Código civil en su artículo 1549 señala es obligación esencial del vendedor 
perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien. 
La Exposición de Motivos de este artículo redactada por la comisión Reformadora del 
Código civil lo explica de la siguiente manera: 
“Si bien es cierto que a través el contrato de compraventa no se transfiere la propiedad 
del bien vendido al comprador, este deberá de realizar lo necesario para que esta 
consecuencia se produzca, solo de esta manera se habrá ejecutado la obligación a la 
cual se comprometió al momento de celebrar el contrato.  
Creer que el vendedor por el hecho de celebrar el contrato da por satisfecho todo Lo 
que de él requiere, sería privar al contrato de compraventa de gran parte de su 
virtualidad, transformándolo en un medio inadecuado para que el comprador adquiera 
la propiedad del bien”. 
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“Entonces teniendo en cuenta ello, se estableció en este artículo que es obligación 
básica del vendedor perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien al 
comprador. 
En el caso de muebles el vendedor debe entregar al comprador la cosa materia de la 
venta, pues sólo así dicho comprador podrá disfrutar de todos los derechos inherentes 
a la propiedad contemplados en el artículo 923 de Código.  
Versando la venta sobre un derecho, el vendedor debe de realizar lo necesario para 
que se realice la transferencia del derecho y, si el derecho faculta a la posesión de una 
cosa, a entregarle ésta”. 
El artículo 1549 del Código civil el cual tiene como fuente el artículo 1476 del Código 
itálico, el cual señala que son obligaciones principales del vendedor: 
 Entregar el bien al comprador, 
 Hacer adquirir la propiedad del bien o derecho si la adquisición no es efecto 
inmediato. 
 Brindar garantía al comprador sobre la evicción y los vicios de la cosa. 
Es necesario tener presente que el Código civil italiano sigue el sistema de la “unidad 
del contrato”, en razón de que es el contrato de compraventa como regla general, 
traslativo del derecho de propiedad, de tal manera que el comprador deviene 
propietario por la sola razón de la celebración del contrato. 
La entrega de la cosa al deudor, viene hacer la primera y principal obligación del 
vendedor, su objetivo no es, hacer adquirir la propiedad porque este ya la tiene, sino 
que esta pueda tener posesión del bien. 
Es por ello que se impone la tradición”.  
Para el comprador la entrega del bien es el medio ordinario de poder conseguir la 
posesión.  
Esto se dará en los casos de que el contrato de compraventa sea apto para transmitir 
la propiedad.  
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De no ser apto operará la segunda obligación principal por la cual el vendedor deberá 
hacer adquirir al comprador la propiedad del bien, ello según el Código civil italiano en 
su artículo 1476. 
La segunda obligación mencionada, tiene un doble contenido, según Rubino: 
El primer contenido y el más importante es el de ejecutar el acto que permitirá que el 
comprador pueda adquirir la propiedad. 
El segundo contenido es que la propiedad debe ser adquirida en el estado de 
consistencia jurídica y en el estado de consistencia material en que el derecho de 
propiedad, y respectivamente la cosa se encontraba al momento de la conclusión del 
contrato. 
La segunda obligación principal de que trata el artículo 1476 del Código civil italiano 
es la que acoge nuestro Código civil en su artículo 1549, ya que, por estar adscrito 
este Código al sistema del título y el modo, el contrato de compraventa no es traslativo 
de la propiedad del bien. 
Hecha estas consideraciones, debe entenderse que el perfeccionamiento del contrato 
al que se refiere el artículo 1549 del Código civil se basa en realizar lo que se necesite 
con el fin de transferir la plena propiedad del bien a su comprador. 
Tratándose de la transferencia de los bienes muebles este se dará a través de la 
traditio del bien, ello en cuanto a lo dispuesto por el artículo 947 del Código civil, el 
cual señala que para la transferencia de propiedad de bienes muebles se efectuará a 
través de la tradición a su acreedor. 
Para el caso de bienes inmuebles las transferencias se adquirirán a través de la 
celebración del contrato de compraventa que cree a cargo del vendedor una obligación 
pura de transferir la propiedad del bien al comprador, lo que hará a éste propietario del 
bien. 
Nace la interrogante si para los casos de los bienes inmuebles es también la tradición, 
tal como lo indica la Exposición de Motivos del artículo 1549 del Código civil. 
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Pienso que esta duda debe absolverse en sentido afirmativo, por las siguientes 
razones: 
a) De acuerdo al artículo 923 del Código civil, la propiedad es el poder jurídico que 
faculta a una determinada persona de poder disfrutar, usar, reivindicar y disponer 
del bien. 
Si por conjunción de los artículos 949 y 1529 del Código Civil el contrato de 
compraventa tiene como efecto hacer al comprador propietario del bien inmueble 
vendido, la adquisición de la propiedad debe hacerse con todos los atributos de 
ésta, entre los que se encuentran el uso y disfrute del bien por parte del propietario. 
b) El artículo 1550 del Código civil señala que debe entregarse el bien en el estado en 
que se encuentre al momento de la celebración del contrato, sin hacer distinción 
alguna entre bienes muebles e inmuebles, por lo cual debe reputarse que se refiere 
a ambas clases de bienes. 
Se ha visto que en caso del numeral 1 del artículo 1476 del Código civil italiano, la 
doctrina considera que la entrega de la cosa al comprador tiene por objeto permitir a 
éste el goce normal del derecho de propiedad mediante la posesión del bien. 
Esto se da en el Derecho Itálico la propiedad de todos los bienes, muebles e 
inmuebles, se transfiere por la sola celebración del contrato de compraventa, no 
requiriéndose la entrega del bien. 
Para la trasferencia de bienes inmuebles, el Derecho peruano permite la adquisición 
de ella sin necesidad de la entrega, por lo cual, siguiendo el mismo criterio expuesto 
por la doctrina italiana, debe considerarse que procede la entrega de los bienes 
inmuebles a fin de que el comprador goce plenamente del derecho de propiedad 
mediante la posesión. 
Uno de los cuatro elementos que la doctrina más extendida distingue para la 
interpretación de la ley es el elemento histórico.  
son útiles como elemento histórico los trabajos de las Comisiones codificadoras.  
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En el Código Civil en su libro VII en relación a las fuentes de las obligaciones, se 
menciona el verbo “perfeccionar” en tres oportunidades. 
La primera es en el artículo 1352, según el cual los contratos se perfeccionan por el 
consentimiento de las partes, excepto aquellos que, pero también existen contratos 
que deben respetar una la forma establecida por ley y sancionada por la misma con la 
nulidad. 
La segunda oportunidad es en el artículo 1549. 
Como el verbo “perfeccionar” tiene varias aceptaciones, conviene precisar cuáles de 
estas aceptaciones son utilizadas en cada una de las tres oportunidades. 
Es evidente que es las dos primeras oportunidades el verbo “perfeccionar” es 
entendido como “celebrar”, y dar por concluido algo.  
Esta interpretación coincide con la tercera aceptación del término “perfeccionar”, el 
cual nos indica que perfeccionar es “contemplar los requisitos para que un acto civil, 
tenga plena fuerza jurídica”.  
Se ha visto que el artículo 1549 no se refiere al perfeccionamiento del contrato, como 
lo hacen los artículos 1352 y 1373 que contemplan supuestos de celebración del 
contrato, sino al perfeccionamiento de la transferencia de propiedad, lo que da a 
entender que ya existe la obligación de transferir, la cual sólo se ha podido crear 
mediante la celebración del contrato de compraventa. 
Se trata, entonces de dos casos diferentes.  
Para este caso el enfoque de la palabra “perfeccionar” es “acabar completamente una 
obra, dotándola del mayor grado posible de bondad o excelencia”. Entonces diría que 
se trata de una perfección complementaria. 
Para el caso de los bienes muebles e inmuebles, el propósito del contrato de 
compraventa es que el comprador pueda adquirir el derecho de propiedad, con los 
derechos inherentes a la propiedad inclusivo la posesión.  
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En ambos casos la causa remota es el contrato de compraventa para así transferir la 
propiedad. 
En el caso de bienes inmueble, la causa próxima de la adquisición de la propiedad es 
la aplicación del artículo 949 del Código civil), que lleva incluida la posesión, logrando 
así el comprador el dominio pleno del bien. 
 
3.4. El Código Civil 
Para poder calificar los bienes como bienes o propios es necesario tener en cuenta   
los siguientes principios rectores: 
a) El momento en el que fue adquirido el bien ya sea con anterioridad o posteridad a 
la celebración del matrimonio). 
b) La onerosidad o gratuidad de las adquisiciones que se dan el matrimonio. 
c) La fuente de los fondos empleados en las adquisiciones fondos propios o comunes) 
Considerando estos principios vemos por conveniente acogernos en el primer 
principio: 
a) La época de adquisición. 
EL Código Civil peruano estipula: son bienes propios los que se adquiera antes 
de haber contraído matrimonio, entonces vinculando lo anteriormente señalado 
tras la celebración del contrato de compraventa respecto del bien inmueble y 
darse el consentimiento de las partes y por ende acuerdo de voluntades se dio 
por transferido el derecho de propiedad.  
Entonces el derecho respecto al bien se adquirido con anterioridad al matrimonio 







3.5. Constitución Política del Perú 
La Carta Magna del Perú es decir nuestra constitución Política reconoce a la propiedad 
como derecho subjetivo así en el artículo 2° inc. 8 y 16 y también como una garantía 
institucional conforme al artículo 70°, por lo que el Estado está encargado de garantizar 
la inviolabilidad del derecho propiedad, el cual debe manifestarse de manera armónica 
con el bien común y con los límites dados por la ley. 
El patrimonio sirve como un apoyo para la realización del hombre, pero se da el caso 
de que no siempre se nace con este, sino que se obtiene como fruto del trabajo y 
esfuerzo de la persona. (Rodríguez, 2010). 
 
3.6. Sistema Declarativo  
En cuanto a este sistema consideramos que es el más indicado para resolver el 
presente trabajo de investigación ya que como se señaló es declarativo cuando el 
derecho real o acto se constituye independiente del registro, la inscripción del derecho 
otorga publicidad registral, protege su derecho y le concede seguridad. 
Es decir, podemos inscribir o no, no es obligatorio. 
Es entonces que en el Perú la inscripción de un derecho o acto es declarativa, y 
excepcionalmente constitutiva. 
Un ejemplo de ello es la compraventa de un bien para el cual no se requiere su 
inscripción registral en la propiedad inmueble ya que esta es declarativa mas no 
constitutiva. 
Entonces siguiendo la corriente francesa en el caso de compraventa de bienes 
inmuebles la propiedad se verá por transferida a través del consentimiento de las 
partes, es un acto consensual 




Son las partes las que deciden en inscribir o no el bien a su conveniencia, la ley no 
exige la inscripción como forma de adquisición del bien. 
En los sistemas registrales declarativos la traslación de dominio se ve perfeccionada 
con anterioridad a la inscripción, por lo que la inscripción no es necesaria para que se 
por transferida el derecho de propiedad. 
El Código Civil en su artículo 2022 primer párrafo señala: "Para oponer derechos reales 
respecto a bienes inmuebles frente a aquellos que también poseen derechos reales 
sobre los mismos, será necesario que el derecho frente al cual se opone debe estar 
inscrito con anterioridad al de aquel a quien se opone". 





La transferencia de propiedad respecto a estos bienes solo se da con la obligación de 
enajenar dicho bien; bastara entonces que el propietario del bien se comprometa a 
transferir el bien inmueble a su comprador, bajo las condiciones acordadas.  
Para así dicho bien pase al dominio del comprador. 
Sin embargo, sabemos que la experiencia nos ha mostrado que es básico y necesario 
que todo contrato se encuentre contenido documento físico y que esté debidamente 
suscrito por las partes, además de que el contrato contenga el precio, plazo, forma y 
oportunidad de entrega del predio que se vende, así como las condiciones y acuerdos 
referidos a la compraventa. 
Para oponer el acto frente a terceros será necesario que este contrato sea elevado a 
escritura pública por Notario, para luego inscribirlo en registros públicos.  
En conclusión, la inscripción registral no es exigida por ley; por lo que el comprador se 
considerara como propietario una vez efectuada la firma del contrato sobre el bien (e 
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incluso desde antes, a tenor del Artículo 949° del Código Civil); sin embargo, este 
gozara de la seguridad que concede la publicidad registral por la cual uno persona 
puede acceder al registro a través de la inscripción. 
“La Casación Nro. 415-99 (publicada en el Diario Oficial "El Peruano" el 01-09-1999; 
Pág. 3409) señalaba que. 
 
 
 La inscripción registral puede tener naturaleza declarativa o constitutiva; por 
un lado, las inscripciones declarativas no perfeccionan el acto jurídico de 
inscripción, ya que solo reconocen la situación de derecho que ya existe 




Esta se da en los sistemas de Suiza, Alemania y Grecia, ya que este sistema 
perfecciona el derecho a través de la inscripción registral. 
 
3.7. El Trámite de Inscripción  
El libro IX del Código Civil del Perú, se ocupa de los registros públicos y contiene ocho 
títulos que posee disposiciones generales: 
- Registro de la propiedad inmueble, 
- Registro personal, 
- Registro de mandatos y poderes, 
- Registro de testamentos, 
- Registro de personas jurídicas, 
- Registro de sucesiones intestadas, 
- Registro de bienes muebles. 
Los registros ya mencionados se regulan por lo estipulado en el, ello en cuanto a sus 
leyes y los reglamentos especiales, encontrándose: 
- Los registros de naves,  
- Aeronaves,  
- Prenda agrícola y los demás regulados por leyes especiales. 
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Aparentemente no se da una afectación grave por no realizar la inscripción de una 
propiedad en el registro, pero este acto debería ser necesario por los siguientes puntos 
relevantes:  
Es la única institución en la que se puede reconocer el derecho sobre un inmueble. 
En cuanto a la escritura pública de propiedad esta solo será válida si se efectúa su 
inscripción en el Registro. 
Además, este se convierte en un requisito necesario en el momento de solicitar un 
crédito hipotecario, ya que no solo se comprobará la propiedad del inmueble, sino que 
también se deberá efectuar la notificación al Registro sobre la situación legal que 
recaerá sobre el bien. 
Una vez efectuad el pago de la deuda, se emite un documento (en el mismo Registro) 
para demostrar la liberación de la deuda respecto al inmueble, esta figura es conocida 
como Certificado de Libertad de Gravamen. 
En cuanto a la Escritura pública de propiedad este es un instrumento que se adquiere 
al comprar el bien inmueble la cual debe estar debidamente certificada por un notario 
público. 
De no contar con la escritura pública de tu propiedad, será necesario acudir a una 
notaría a fin de que se le pueda emitir el documento y solicitar una copia certificada. 
 
3.8. Como Registrar un Bien inmueble 
1) Es necesario acudir a Registro de Predios con el fin de poder observar y verificar la 
información dada por el vendedor y así tener conocimiento del contenido de la 
partida registral en cuanto a la propiedad. 
2) Después de la celebración del contrato de compraventa, el vendedor y comprador 
del bien inmueble deberán acudir a una notaría a fin de que el notario público de 
esta expida un parte de la escritura pública del contrato de compraventa del bien. 
3) El tercer paso es la solicitud de inscripción en el registro correspondiente: 
61 
 
Ya en la Superintendencia Nacional de Registros Públicos, el dependiente del 
notario que está acreditado ante el registro presentará la solicitud de inscripción en 
la Oficina Registral en donde quedará inscrita la propiedad, efectuándose el pago 
correspondiente. 
4) El documento que es ingresado a la Oficina Registral de la Sunarp, denominado 
título, deberá contener el parte notarial de la escritura pública de compraventa del 
bien inmueble. 
5) Para continuar con el asiento de presentación, se deberá señalar la numeración, la 
fecha, así como detallar la hora y segundo del ingreso del título.  
6) El asiento de inscripción en la partida registral.  
7) Por último, se realiza la inscripción en los registros para que de esa manera figure 
a nombre del nuevo propietario. 
Si bien es cierto que dicho sistema es aplicado en el Perú considero que resulta 
conveniente efectuar la inscripción registral ya que esto genera seguridad jurídica 
frente a terceros. 
Fuera de lo que involucra los gastos notariales y registrales del trámite de inscripción 
es necesario que el comprador considere que a través de la inscripción vera por 
protegido el acto, minimizando riesgos y facilitando la publicidad registral. 
 
3.9. Comprobación de la hipótesis 
En atención a todo lo analizado de los capítulos precedentes podemos verificar que la 
condición de bien inmueble PROPIO no se pierde, aun cuando la formalización de 
titularidad sobre este, se lleve a cabo durante el matrimonio bajo el régimen ganancial. 
Remitiéndonos al artículo 2 numeral 24 a. el cual estipula que: 
Nadie está obligado a hacer lo que la ley no manda, ni impedido de hacer lo que ella 
no prohíbe.  
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Podemos afirmar que nadie se encuentra obligado a formalizar la titularidad de un bien 
inmueble ya que para nuestro ordenamiento jurídico el sistema aplicable es el 
declarativo, siendo así que el derecho de propiedad del bien no se adquiere con la 
inscripción registral, sino que esta se da con anterioridad y fuera del registro por lo que 
en el mencionado caso el bien se adquirió con el acuerdo de las partes respecto al 



































Las diferentes corrientes (realista y obligacionista) defendidas por las posturas de sus 
autores no sólo se basan en criterios muy diferentes, sino que además plantean 
construcciones en algunos casos nunca antes imaginadas por la doctrina nacional, creando 
de este modo un escenario sumamente amplio.  
A continuación, pasaremos a analizar las objeciones en cuestión, advirtiendo nuestro 
desacuerdo con las teorías propuestas por los profesores: Torres y De la Puente los cuales 
apoyan la corriente obligacionista. 
 Así como lo establecido por el código civil en cuanto a la consideración de bienes sociales, 
y por último el sistema registral constitutivo. 
 
4.1. La Tesis de Miguel Torres  
No existe relación la regla excepción 
Según Torres, la transferencia de propiedad inmueble se da con la entrega del bien, 
de igual forma dicha tesis no puede ser apoyada ya que estaría yendo en contra de 
lo establecido por el artículo 949 de nuestro código. 
La tesis de Torres se fundamenta en una contradicción entre: 
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 El artículo 1529 del Código Civil, el cual señala que: la compraventa sólo crea la 
obligación de transferir la propiedad. 
 Y el artículo 949 del mismo código, según el cual la compraventa transfiere 
directamente la propiedad.  
Para Miguel Torres, el primer artículo constituye una excepción al segundo artículo, ya 
que es este y no el segundo el que señala como se transfiere la propiedad inmueble.  
Para algunos autores en ámbito normativo esta regla excepción muestra la existencia 
de un elemento concordante y discordante entre dos normas. 
Entonces para afirmar la existencia de una relación regla excepción entre ambos los 
artículos del Código Civil, es necesario acreditar que entre estos existe un elemento 
idéntico debe demostrarse que los mismos, teniendo un supuesto de hecho 
parcialmente idéntico, disponen consecuencias absolutamente divergentes.  
Por lo que se refiere al artículo 949 del Código Civil este establece la transferencia de 
la propiedad inmueble, a través del solo consensus. 
Así pues, si el artículo 1529 señala la "disposición legal diferente”, este debería regular 
la transferencia de la propiedad inmueble en un caso especial o diferente en donde no 
se aplique otro mecanismo distinto al consenso para que opere la transferencia. 
Pero hay que tener presente que el artículo 1529 no presenta un mecanismo de 
transferencia de propiedad distinto del previsto en el artículo 949. 
En consecuencia, lo que supone el artículo 1529 es brindar un concepto de lo que es 
el contrato de compraventa, mas no contempla alguna hipótesis especial en cuanto a 
la trasferencia de propiedad inmueble. 
Tal sería el caso de la relativa a la transferencia de los terrenos ubicados en cierta 
zona de la selva. 
Ahora el mencionado artículo tampoco establece un mecanismo de transferencia 
distinto del mero consentimiento de las partes. Y el mismo autor lo afirma señalando 
que dicho artículo olvida indicar la forma de cómo se adquiere la transferencia.  
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Considerando lo anteriormente expuesto se demuestra que el artículo 1529 del Código 
Civil no constituye la "disposición legal diferente'' a la que alude el artículo 949 del 
mismo código. 
En definitiva, afirmara que la transferencia de la propiedad inmueble se da con la 
entrega del bien vulnera lo establecido, es por ello que no puede ser compartida. 
Hay que hacer notar que el profesor Torres no pretende eliminar la contradicción que 
él mismo denuncia, sino que pretende trasladar tal contradicción a los contratos 
atípicos.  
Por lo tanto, en el escenario propuesto por Torres también existe una norma que, en 
sus términos, se afilia al "principio contractual puro" y otra que se afilia a la 
''yuxtaposición de los principios de unidad y tradición".  
En ese sentido la solución resulta ser incoherente ya que la misma supone la 
transferencia de la propiedad inmueble opera con la tradición o con el acuerdo, 
dependiendo si el contrato de finalidad traslativa es típico o atípico. 
Mi postura, se reafirma estando en total desacuerdo con el profesor Miguel Torres ya 
que debido a sus contradicciones consideramos que la propiedad se transfiere en un 
primer momento con el consenso o título, y posteriormente se pasaría a formalizar con 
la tradición o el modo. 
 
4.2. Tesis de Manuel de la Puente y Lavalle 
No Existen Dos Hechos Jurídicos.  
Para Del puente el contrato sólo crea la obligación de transferir la propiedad inmueble 
por lo que se constituye como el título de adquisición. (De La Puente y Lavalle, 1993) 
Esta tesis tampoco puede ser compartida, ya que esta postura, desnaturaliza la teoría 
del título y el modo.  
 
 
Como se ha visto, considera que la mera sustitución del artículo del Primer 
Proyecto de Código Civil que establecía que la propiedad de los bienes 
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inmuebles quedaba perfeccionada con la inscripción registral, por el que 
establece que la sola obligación de enajenar hacer al acreedor propietario 
del bien, no puede determinar el abandono de la teoría del título y el modo, 




Lo que pretende De la Puente es que el Código Civil no se aleje de la teoría en 
cuestión, asignándole al contrato (con finalidad traslativa) la calidad de título; y al 
artículo 949, la calidad de modo.  
 
Más allá de que resulta absolutamente cuestionable la premisa que informa la tesis 
(De La Puente y Lavalle, 1993), en tanto que el hecho que el proyecto referido hubiese 
consagrado la teoría del título y el modo, no tiene porqué ser decisivo para determinar 
el sistema de transferencia adoptado por el Código Civil, es claro que aquella tesis no 
resulta coherente con los propios postulados de dicha teoría.  
En consecuencia, la teoría del título y el modo separo los elementos espiritual y 
material de la traditio para convertirlos en dos fenómenos jurídicos autónomos pero 
que se complementan, y que tienen que concurrir para que se produjera la 
transferencia de propiedad.  
Dichos fenómenos son: 
1) El contrato 
2) La entrega de la cosa 
Con el paso de los años, la tradición dejó de ser el único modo, y se consideró a el 
acto de inscripción registral como una "causa próxima" de la adquisición del dominio.  
Entonces sea la tradición o el acto de inscripción registral del derecho de propiedad el 
modo, este resulta ser el hecho jurídico representado por el contrato meramente 
obligacional.  
Sin embargo, no se puede otorgar, a una norma jurídica es decir al artículo 949 del 
Código Civil la condición de modo de adquisición de la propiedad, pues el mismo no 
tiene la condición de hecho jurídica. 
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En efecto, un hecho jurídico no es otra cosa que un evento o acontecimiento producido 
por la naturaleza o el hombre, que se encuentra descrito en la parte hipotética de una 
norma con el fin de que produzca ciertas consecuencias jurídicas al momento de 
verificarse en la realidad  
Por lo tanto, bajo los criterios de la teoría del título y el modo, que hace reposare en 
dos hechos jurídicos el fenómeno traslativo, este no puede tener la condición de modo. 
Resulta evidente que la objeción descrita podría ser dejada de lado sobre la base de 
un nuevo entendimiento de la teoría del título y el modo, que ignore sus postulados 
básicos. 
Así pues, a fin de guardar coherencia al aceptarse que el artículo 949 del Código Civil 
constituye el modo de adquisición de la propiedad inmueble, entonces el artículo 947 
del mismo código constituye el modo de adquisición de la propiedad mueble.  
 
 
Sin embargo, el autor sigue considera como modo de adquisición de la 
propiedad mueble a la tradición y no al artículo 947 del Código Civil, su idea 
de que el artículo 949 de este cuerpo normativo constituye el modo de 
adquisición de la propiedad  inmueble  (De La Puente y Lavalle, 1993) . 
 
 
Resulta ser errada, ya que no se ampara en una nueva concepción de la teoría del 
título y el modo. 
Manuel de la Puente y Lavalle, al igual que Miguel Torres, defienden una postura 
similar y como dijimos párrafos antes nuestra postura es inamovible ya que 
consideramos mi postura es adecuada, su interpretación no variaría para futuras 
discusiones, esta es clara basta el consenso para adquirir la propiedad.  
 
4.3. Código Civil 
Bienes Sociales 
Como sabemos son aquellos bienes comunes de los cónyuges. 
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Por otro lado, como hemos mencionados los bienes propios son los que se adquiere 
con anterioridad al matrimonio o durante la vigencia de este de manera gratuita, por 
subrogación real con otro bien propio, o por una causa a título anterior al matrimonio.  
También son bienes propios los que se lleva al matrimonio o los que son adquiridos 
con posterioridad como el legado, la herencia o donación. 
Dichos bienes por ley pertenecen tanto al hombre como a la mujer.  (Zannoni, 1998). 
De esta forma, ya teniendo claro que son bienes propios y conforme a lo estipulado en 
el artículo 301 del Código Civil el cual estipula que los bienes pueden ser sociales y 
propios dentro del régimen de sociedad de gananciales. 
Y como regla general debemos considerar que todos los bienes se presumen sociales, 
salvo prueba en contrario, según el artículo 311 del Código Civil. 
Respecto a ello objetamos dicho criterio ya que el bien en mención no se constituye 
como bien social por haberse adquirido con anterioridad a la celebración del 
matrimonio a través de un contrato de compraventa. 
Los bienes Sociales del código derogado denomino "bienes comunes", mientras 
nuestro código vigente lo denomina "bienes sociales".  
Son bienes sociales también los adquiridos por los cónyuges por su trabajo, profesión 
o industria, también se constituyen como sociales los productos y frutos de los bienes 
propios y de la sociedad y las rentas de los derechos de inventor o autor. 
Tendrán la calidad de bienes sociales las construcciones a costa del caudal social en 
suelo de alguno de los cónyuges, abonándose a este el costo del suelo en el momento 
del reembolsamiento.  
En la práctica del día a día, calificar los bienes sociales es complejo, de esta manera 
si queremos determinar con certeza que bien es propio o cual es social debemos 
recurrir a las presunciones. 
Presuncion juiris tamtun: 
 Se presumen que son sociales todos los bienes, salvo prueba en contrario. 
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 Los bienes sustituidos o subrogados a otros se reputan de la misma comisión de 
los que sustituyeron o subrogaron. 
 si se realiza una venta de bienes, y no existe rendición o inversión dentro de la 
sociedad de gananciales, posteriormente se pueden comprar bienes de igual 
equivalencia, es presumible mientras no se demuestre lo contrario, que la 
adquisición posterior es hecha con el producto de la enajenación anterior. 
Los bienes sociales de conformidad conforme al art. 310 del C.C, son: 
1) Todos los bienes no comprendidos en el art. 302 se entiende que son bienes 
sociales: 
Todos aquellos bienes obtenidos onerosamente durante la vigencia del régimen de 
la sociedad de gananciales a costa del caudal común.  
Es el caso de la compra de un de un automóvil o de un departamento, artefacto 
doméstico ya sea este bien mueble o inmueble, corporal o incorporal, fungible o no 
fungible, etc.  
Pero que dicho bien se haya obtenido cuando ya se celebró el matrimonio con el 
dinero de ambos.  
En cuanto ha dicho punto no corresponde al caso ya que el bien fue adquirido en 
calidad de soltero por ende antes de celebrarse el matrimonio. 
2) Frutos del trabajo: 
Primero debemos entender que los frutos del trabajo vienen hacer los salarios, 
sueldos, utilidades percibidas durante la vigencia del régimen ganancial el código 
civil estipula que son bienes sociales los que adquiera el cónyuge por su trabajo, 
industria o profesión.  
De igual manera dicho criterio no es respaldado ya que dicha transacción comercial 
fue realizada antes de la celebración del matrimonio siendo este un bien propio y 
no un fruto. 
3) Frutos y productos de los bienes:  
70 
 
Los frutos son los rendimientos periódicos de un bien que no disminuyen ni agotan 
el bien principal o la fuente de donde proceden, muy por el contrario, produce el 
enriquecimiento para los cónyuges. 
Los productos, son rendimientos que disminuyen progresivamente la masa del cual 
emanan, hasta que se agotan. 
Son bienes sociales, por estipulación legal, los rendimientos no solo de los bienes 
de la sociedad conyugal, sino también, todos los frutos y productos de los bienes 
propios y sociales. 
En cuanto al presente caso no se habla de frutos o productos de los bienes sino del 
bien inmueble propiamente dicho por ende tampoco apoyamos este supuesto que 
considera a un bien como social. 
4) Rentas de los Derechos de Autor e Inventor:  
Las rentas, generalmente son beneficios que rinde periódicamente un bien, en ese 
caso, los derechos de autor e inventor.  
Entonces son los ingresos de las utilidades, son el resultado de los derechos de 
inventor o autor de sus obras artísticas, literarias, culturales, científicas, industriales, 
etc.  
Y de aquello que es producto de la creación humana que es explotable.  
Los derechos de inventor o autor son bienes propios, mientras que las rentas de 
estos derechos son bienes sociales.  
Así, el producto de la venta de una obra es un bien propio, pero tendrá naturaleza 
social las utilidades y beneficios que producirán durante la vigencia de la sociedad 
conyugal como cobro periódico por la ejecución de una obra musical, etc.  
Hecha la aclaración de que el presente caso trata sobre el bien inmueble adquirido 
por compraventa tampoco incurría en este supuesto. 
5) Edificaciones construidas a costa del Caudal Social:  
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Nuestro Código Civil estipula que tienen la calidad de bien social las edificaciones 
construidas a costa del caudal social en el suelo de uno de los cónyuges, 
abonándose a este el costo del suelo en el momento del reembolso.  
En cuanto a este punto es lejano al tema ya que no se está hablando de 
construcciones realizadas a costa del caudal social, sino de bienes propios. 
 
4.5. Corriente Obligacionista 
Durante de la presente investigación se puede apreciar, que algunos autores 
defienden la corriente obligacionista, sustentando de manera contraria a nuestra 
postura, creando de este modo un escenario sumamente complejo. 
Objetamos la corriente obligacionista debido a que esta respalda la posición que, en 
base al Código Civil, el contrato no transfiere directamente la propiedad, y esta 
especifica que este únicamente crea, regula, modifica o extingue obligaciones.  
Nuestra posición demuestra que basta con el consenso o título para adquirir la 
propiedad de un bien inmueble. 
La corriente obligacionista nos señala que al realizarse el contrato de Compraventa el 
enajenante asume la obligación de transferir la propiedad y esta se constituye o 
finalmente ya se transfiere la propiedad con la tradición realizada en cumplimiento del 
contrato indicado.  
También se toma en cuenta dentro de esta corriente se da dos tendencias 
mencionadas anteriormente: 
 La que considera que el modo de transferencia de la propiedad inmueble es la 
tradición. 
 La que considera que el modo de transferencia de la propiedad inmueble es la ley.  
Objetamos dicho sistema ya que en el caso de bienes inmuebles el código civil no 
se señala de manera expresa que deba de efectuarse la tradición, solo exige la 
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obligación de enajenar el bien por parte del propietario por lo que sería incorrecto 
apoyar dicho criterio. 
 
4.6. Sistema Constitutivo 
Objetamos dicho sistema de transferencia inmobiliaria ya que al no ser obligatorio el 
registro de los bienes en el Perú, para que opere la transferencia de la propiedad este 
sistema resultaría ser innecesario.  
En este sistema el derecho nace con el acto jurídico, es decir con el contrato, para 
luego ser perfeccionado con la inscripción en el Registro Público correspondiente. 
Este sistema exige la realización de la inscripción por lo que se constituye como 
obligatoria.  
La característica de este sistema radica en que atiende por una parte al título que es 
la causa de la adquisición reflejada en el contrato y por otro atiende a la forma en que 
se trasmite el dominio, dándose a través de la inscripción registral. 
Entonces en cuanto a ello al no ser obligatorio la inscripción del derecho respecto del 
bien adquirido se optaría por el sistema declarativo. 
Donde el acto quedo perfeccionado en el momento de la celebración del contrato a 
través del consenso y no con la inscripción. 
Finalmente, a pesar de los cuestionamientos realizados en contra de nuestra postura 

























PRIMERA: Considerando que no todos los bienes inmuebles de los cónyuges han sido 
adquiridos durante la vigencia de la sociedad de gananciales, un bien inmueble 
propio adquirido por contrato de compraventa no pierde su condición de tal, aun 
cuando la formalización de titularidad de dicho bien inmueble se realice durante 
la vigencia de la sociedad de gananciales. 
 
SEGUNDA: La formalización de titularidad de bien inmueble propio adquirido por contrato 
de compraventa se realiza primero acudiendo a una notaría a fin de que el 
notario público de esta expida un parte de la escritura pública del contrato de 
compraventa del bien, posteriormente se solicita la inscripción en el registro. El 
dependiente del notario que está acreditado ante el registro presentará la 
solicitud de inscripción en la Oficina Registral realizando el pago 
correspondiente. El documento ingresado a la SUNARP, llamado título, deberá 
contener el parte notarial de la escritura pública de compraventa del bien 
inmueble. Para continuar con el asiento de presentación, se deberá señalar la 
numeración, la fecha, así como detallar la hora y segundo del ingreso del título, 
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luego se procede con el asiento de inscripción en la partida registral. finalmente 
se realiza la inscripción en los registros para que de esa manera figure a 
nombre del nuevo propietario. 
 
TERCERO: Podemos verificar en base a nuestra hipótesis, que no se pierde la condición 
de bien propio, aun si la formalización de titularidad sobre este bien inmueble 
se realizara en el matrimonio, ello debido a que la inscripción registral de un 
bien no es obligatoria ni constitutiva de derechos. 
 
CUARTA: establecer al consenso de las partes como la forma de transmitir la propiedad 
de un bien permite que los bienes circulen con mayor rapidez, permitiendo que 
se lleve a cabo la principal función de la transmisión de la propiedad la 
maximización de la riqueza, además conlleva a una disminución de costos de 
transacción, al ser solo necesario el acuerdo no se requerirá validarlo en alguna 

























1) Es importante considerar que, aunque nuestra legislación peruana no obliga la 
realización de la inscripción registral para adquirir el derecho de propiedad, es 
necesaria tener presente que no inscribir un bien puede conllevar a confusiones 
patrimoniales, por lo que es necesario que se pueda aplicar en sistema constitutivo 
no solo con el fin de brindar protección sino también para poder oponerse a actos 
de disposición de bienes. 
 
2) La propiedad es un derecho Fundamental para el hombre es el derecho real más 
perfecto, es además es el pilar del derecho patrimonial; por los puntos expuestos 
anteriormente, creemos  que es esencial revestir de certezas, certidumbre y 
garantía, a las diferentes transacciones inmobiliarias, por lo que es necesario que, 
en el Perú, las transferencias de la propiedad inmueble se realicen a través la 
inscripción del Título en los Registros Públicos ,es decir optar por el sistema 
constitutivo ,evitando así futuras transacciones inmobiliarias que puedan afectar el 
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2. Tema y Titulo 
2.1. Formulación del Problema 
“La Formalización de Titularidad sobre Bien Inmueble propio adquirido por 
Contrato de Compraventa durante la Vigencia de la Sociedad de Gananciales”. 
2.2.  Planteamiento Del Problema 
En el siguiente trabajo de investigación tenemos los siguientes problemas 
2.2.1. Problema General 
a) ¿La formalización de titularidad sobre bien inmueble propio adquirido 
por contrato de compraventa durante la vigencia de la sociedad de 
gananciales, determina su conversión a ganancial? 
2.2.2. Problemas Específicos 
a) ¿Cómo se realiza la formalización de titularidad sobre bien inmueble 
propio adquirido por contrato de compraventa? 
Por el matrimonio tanto el hombre como la mujer unen sus vidas para 
realizar una plena comunidad de vida, lo que da origen a la sociedad 
conyugal, creando deberes y derechos recíprocamente. Dichos deberes y 
derechos son de orden personalísimo (la fidelidad, cohabitación y 
asistencia mutua), y luego económico que garantizan la estabilidad de la 
familia, así como su permanencia, teniendo la posibilidad de conservar su 
patrimonio adquirido en calidad de soltero al matrimonio o encontrándose 
casado y sujeto al régimen de sociedad de gananciales adquirir bienes y 
obligaciones. 
Bajo este orden de ideas la sociedad de gananciales se presenta como el 
único titular de los bienes durante la vigencia del mismo. 
El Código Civil de 1852 postuló la sociedad de gananciales como único 
régimen económico, trasladándose todos los bienes aportados a la 
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sociedad de gananciales, los cuales estaban bajo la disposición y 
administración del hombre. (AGUILAR LLANOS) 
El Código Civil de 1936 en su artículo 176 reguló el régimen de la sociedad 
de gananciales el cual estaba conformado por bienes propios y comunes, 
ninguno de los cónyuges puede renunciar a este régimen. (AGUILAR 
LLANOS) 
El Código Civil de 1984 artículo 295 postulo que los futuro cónyuges tienen 
plena libertad de escoger entre el régimen de la sociedad ganancial o 
separación de patrimonial, el cual regirá en el momento de la celebración 
del matrimonio. (AGUILAR LLANOS) 
Cuando durante la vigencia de la sociedad de gananciales se realizare la 
formalización de un bien propio adquirido originariamente en calidad de 
soltero antes de la vigencia del matrimonio, lo que conllevaría a determinar 
si dicho bien debe ser considerado como parte integral de la sociedad de 
gananciales o no. 
Así entonces el problema surge al determinar si dicho bien inmueble 
mantiene su condición de propio o se convierte en un bien ganancial. 
 
3. Objetivos De La Investigación 
3.1. Objetivo General 
Determinar si la formalización de titularidad sobre bien inmueble propio adquirido 
por contrato de compraventa durante la vigencia de la sociedad de gananciales, 
determina su conversión a ganancial. 
3.2. Objetivos Específicos 
a) PRECISAR cómo se da la formalización de titularidad de bien inmueble propio 
adquirido por contrato de compraventa. 
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4. Fundamentación o Justificación del tema 
La presente investigación se realizó bajo los parámetros existentes en el derecho ya 
que conlleva una problemática existente, donde el derecho de propiedad se ve afectado 
ante una formalización posterior de titularidad de dicho bien, lo que nos permite 
investigar si la condición de bien propio o ganancial se determina únicamente con la 
fecha de inicio del matrimonio o la determinación de titulación sobre el mismo.  
Dicho problema se advierte en la realidad jurídica peruana en el expediente 2022-2011-
0-0412-JM-CI-02 seguidos por las personas Ingrid Haydee Herrera Mariño, en contra de 
José Luis Javier Vega Ramírez y Fernando Iván Choque Luza del 2do Juzgado Mixto 
del Módulo Básico de Justicia de Paucarpata.   
Consideramos que dicho análisis nos servirá para generar material intelectual valioso 
respecto al caso en particular donde se advierte el supuesto derecho de titularidad sobre 
bien. 
A partir de los resultados de la presente investigación se podrá generar información 
relevante, para solucionar dicha incertidumbre jurídica. 
Así entonces la presente investigación contiene relevancia jurídica definida en permitir 
generar convicción y seguridad jurídica en los supuestos de formalización de titularidad 
de bienes durante la vigencia de sociedad de gananciales; de igual forma permitirá 
postular críticas destinadas a la protección del derecho de propiedad de bien propio de 
alguno de los cónyuges evitándose con ello una confusión patrimonial. 
 
5. Descripción Del Contenido 
5.1. Marco Teórico  
A) PATRIMONIO 
Es el grupo de bienes inmuebles y muebles a los que s eles puede atribuir un 
valor económico, de utilidad primordial o superflua, sobre los cuales una persona 
física o los representantes de una persona jurídica tienen la garantía de ejercer 
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cada uno de los derechos inherentes al derecho de propiedad, con las 
limitaciones establecidas por ley. (BRAMONT, 1998) 
B) REGIMEN PATRIMONIAL 
Es aquel conjunto de normas que tiene como fin la regulación de las relaciones 
patrimoniales de los cónyuges y frente a terceros. 
En el Perú el régimen patrimonial son dos la sociedad ganancial y el de 
separación de patrimonial. (ECHECOPAR GARCIA, Lima) 
C) RÉGIMEN PATRIMONIAL EN EL MATRIMONIO 
En el Perú existen dos regímenes patrimoniales en el patrimonio:  
 Sociedad de gananciales. 
 Separación de patrimonios, y cada uno se encuentra definido. (PLACIDO 
VILCAHUA, 2005)  
D) SEPARACIÓN DE PATRIMONIOS  
Se encuentra regulado por el Código Civil en el artículo 327 y siguientes, estipula 
que en el régimen de separación de patrimonios, cada cónyuge mantiene la 
propiedad, de sus bienes así como la administración y disposición de los mismos 
sean presentes o futuros. Le corresponden los frutos y productos de dichos 
bienes. 
Además, este régimen se caracteriza por ser de carácter autónomo y originario. 
Se puede optar por este régimen por mero acuerdo de los contrayentes, pero 
también puede ser impuesto por decisión judicial o por la ley. (CORNEJO 
CHAVEZ, 1998) 
E) SOCIEDAD DE GANANCIALES 
La sociedad conyugal es una institución sui generis que participa en cierta 
proporción del condominio, en cuanto hay bienes comunes, y de la sociedad, en 
cuanto hay un administrador común de ciertos bienes. En lo demás es una 
institución autónoma y válida por sí sola". (ECHECOPAR GARCIA, Lima) 
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F) BIENES SOCIALES 
Los bienes sociales son aquellos bienes corporales e incorporales que son 
adquiridos en el matrimonio onerosamente y aún después de su disolución por 
causa o título anterior a la misma. (AGUILAR LLANOS) 
G) BIENES PROPIOS 
Son aquellos bienes que cada cónyuge adquiere con anterioridad al matrimonio 
y con posterioridad a este cuando sean de forma gratuita es el caso del legado, 
la herencia, y la donación, también los adquiridos por subrogación real con otro 
bien propio, etc. 
El artículo 302 del Código Civil señala una lista de bienes propios dentro de los 
cuales se encuentra las indemnizaciones por seguros o accidentes, los derechos 
de autor e inventor, los implementos laborales o profesionales, las acciones y 
participaciones de sociedades, la renta vitalicia, los vestidos y objetos para uso 
personal.  
Dentro de régimen los cónyuges no pueden renunciar a una herencia, 
donaciones o legados. (AGUILAR LLANOS) 
 
H) DERECHO DE PROPIEDAD 
La propiedad es el poder inmediato y directo que se tiene sobre una cosa o bien, 
teniendo el titular de este la capacidad para usar, disfrutar, disponer del mismo, 
sin más limitación que la norma.  
Es un derecho real que implica el ejercicio de las facultades jurídicas más 
amplias que el ordenamiento jurídico concede sobre un bien. (COLEY, 1995) 
I) TITULARIDAD DE BIENES 
La titularidad de bienes, o propiedad sobre bienes, es el derecho a gozar y 
disponer de los mismos sin más limitaciones que las contenidas en la ley.  
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La titularidad de un bien pone de relieve una manifestación de riqueza que se va 
a sujetar a tributación.  
Así, durante el tiempo en que los bienes sean de nuestra propiedad hay que 
tener en cuenta los impuestos que afectan a dicha titularidad. (GUIAS 
JURIDICAS , s.f.) 
J) LA COMPRAVENTA 
Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al 
comprador y este a pagar su precio en dinero”. Por lo que el contrato de 
compraventa posee dos principales obligaciones. 
En cuanto al vendedor, la obligación de transferir la propiedad del bien y en 
cuanto al comprador el pago por el bien. (NORTHCOTE, Concepto y Regulacion 
del Contrato de Compraventa, 2009). 
5.2. Formulación De La Hipótesis 
CONSIDERANDO QUE no todos los bienes inmuebles de los cónyuges han sido 
adquiridos durante la vigencia de la sociedad de gananciales ES PROBABLE QUE 
un bien inmueble propio adquirido por contrato de compraventa no pierda su 
condición de tal, aun cuando la formalización de titularidad de dicho bien inmueble 
se de durante la vigencia de la sociedad de gananciales. 
5.3. Marco Metodológico 
5.3.1. Variables 
VARIABLE INDEPENDIENTE:   La Vigencia de la Sociedad de Gananciales. 
VARIABLE DEPENDIENTE: La Formalización de Titularidad sobre Bien 
Inmueble propio adquirido por contrato de compraventa. 
5.3.2. Operacionalización de Variables 














 Sociedad de 
Gananciales 
 Naturaleza Jurídica 
 Definición 
 Características 












 La formalización 
de Titularidad  
 Definición 
 Procedimiento  
 
 Bien inmueble 
 Definición 
 Características 
 Bien Propio 
 
 Definición  
 Características 
 La Compraventa   Definición 
 Características 
 Elementos 
 Regulación según el 
código civil  
5.3.3. Métodos de Estudio 
El método utilizado para el desarrollo del presente trabajo de investigación 
es el método exegético y dogmático. El diseño DOGMÁTICO, por un lado, 
se enfocó al plano teórico; análisis desde la perspectiva doctrinaria, 
jurisprudencial, y la legislación, y por otro lado, el método EXEGÉTICO 
permite realizar un análisis de la normativa, así como el origen etimológico 
de cada palabra contenida en la norma para hallar el significado que le ha 
otorga el legislador. 
5.3.4. Tipo De Estudio 
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● Tema, título y objetivos 12.5% 
● Fundamentación o justificación del tema 
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12.5% 
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1) PATRIMONIO  
Se encuentra constituido por bienes muebles e inmuebles con valoración económica, 
de utilidad superflua, respecto de los cuales una persona natural o persona jurídica 
poseen el derecho de propiedad y derechos inherentes a la propiedad, limitado solo por 
lo estipulado por la ley. 
 
2) EL PATRIMONIO CONYUGAL  
El patrimonio conyugal se encuentra constituido por bienes y derechos, obligaciones y 
deudas, que poseen un valor económico el cual les corresponde a los cónyuges. 
Es indivisible, pero llegándose a una copropiedad a través de sentencia judicial. 
 
3) LA SOCIEDAD DE GANANCIALES 
Es un tipo de régimen patrimonial regulado por el código civil, es el régimen por 
excelencia. 
Dentro de este régimen los bienes se hacen comunes formándose de esta manera una 
masa ganancial para ambos cónyuges. 
4) BIENES PROPIOS 
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Son aquellos bienes muebles e inmuebles que pertenecen exclusivamente una persona.  
Son los bienes que posee el cónyuge antes de contraer matrimonio y los que adquiere 
durante el matrimonio a título gratuito, por subrogación real con otro bien propio, o por 
una causa a título anterior al matrimonio.  
También lo son los que cada cónyuge lleva al matrimonio o adquiere con posterioridad 
sea por herencia, legado o donación. 
 
5) BIENES SOCIALES 
Son todos aquellos bienes que adquieren los cónyuges durante la vigencia del 
matrimonio excepto los bienes adquiridos a título gratuito. 
Dichos bienes se caracterizan por ser de propiedad de la sociedad conyugal por lo que 
le pertenece a ambos esposos de manera igualitaria, independientemente de quién de 
los dos los haya obtenido y lo normal es que para disponer de ellos baste con que el 
acuerdo dado entre los cónyuges debiendo existir una aprobación entre estos ara la 
disposición de dichos bienes. 
 
6) EL CONTRATO DE COMPAVENTA 
El contrato es el acuerdo entre dos o más partes con el fin de crear, regular, modificar o 
extinguir una relación jurídica patrimonial. Es un contrato bilateral en el que una de las 
partes en este caso el vendedor se obliga a la entrega de un determinado bien mientras 
que la otra parte el comprador se obliga a efectuar el pago correspondiente por el bien. 
7) LA SEGURIDAD JURÍDICA 
Es la “certeza del derecho” que adquiere una determinada persona respecto a sus 
derechos y sus bienes teniendo la certeza de que estos no podrán ser violentados y de 
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